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Abstract 
The purpose of this thesis is to show how a person without insider information can 
compile information about construction of office buildings and to evaluate if there is a 
balance between supply and demand of the office market in Malmö.  
 
For the purpose of the thesis information was collected from websites, market 
analysis’s, the information- and analysis tool Datscha, contact by way of e-mail and 
telephone, personal meetings and a survey to relevant stakeholders. 
 
The results of this thesis show that while a large quantity of offices have been built in 
Malmö in recent years the percentual amount of vacancies have decreased. The amount 
of construction follows the level of demand and nothing is built unless a certain quota of 
a project is leased. 
 
Malmö is continuously attracting property investors as a result of its increasing 
attractiveness through urban development, the geographical location and the 
composition of the population. The amount of companies present in Malmö is 
continuously increasing. All signs indicate that the office real estate market is and will 
continue to be stable with a healthy vacancy rate at 10 percent.  
 
There are many interesting aspects concerning the office market in Malmö and a greater 
part of this information is publicly available, but the information is spread in many 
places. However certain information such as vacancy rates will not always be disclosed 
by companies. 
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Sammanfattning 
Syftet av detta arbete är att visa hur en person utan insiderinformation kan kartlägga 
nybyggnationen av kontorsfastigheter och utvärdera huruvida det är en balans mellan 
utbud och efterfrågan på denna marknad. Arbetet grundar sig i antagandet att det finns 
en obalans i utbud och efterfrågan på Malmös framtida kontorsmarknad. 
 
Till arbetet samlades information från hemsidor, marknadsundersökningar, 
informations- och analysverktyget Datscha, kontakt via e-post och telefon, personlig 
möten och en enkätundersökning.  
 
Enkätundersökningen besvarades endast av Malmös Stadsbyggnadskontor och 
Fastighetskontor. Företagen avböjda att delta i denna. 
 
Resultatet av arbetet visar att det byggts mycket kontor de senaste åren i Malmö och 
trots detta har vakansgraden minskat. Nyproduktionen av kontor sker i takt med 
efterfrågan och inget byggs utan att viss andel av ett objekt är uthyrt. 
 
Med sin ökande attraktivitet genom stadsutveckling, geografisk läge och 
befolkningssammansättning fortsätter Malmö att locka intressenter och mängden 
företag, såväl utländska som inhemska, fortsätter att öka. Allt tyder på att 
kontorsmarknaden är och kommer de närmsta åren förbli stabil med en sund 
vakansgrad kring 10 procent.  
 
Det finns många aspekter som är intressanta kring kontorsmarknaden och den mesta 
informationen man söker går att finna, men informationen är spridd på många olika 
ställen. De som är intresserade kan få information om byggandet i Malmö men 
informationen får inhämtas genom många olika kanaler för att få en mer fullständig 
uppfattning. Viss information så som vakansgrad vill företagen dock inte dela med sig 
av.  
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1. Inledning 
I detta kapitel presenteras bakgrunden till arbetet, syftet, vilka avgränsningar som gjorts, 
källkritik och avslutningsvis en disposition. 
1.1. Bakgrund 
Malmö stad har genomgått flera stora förändringar. Den senaste förändringen skedde på 
grund av nedläggningen av flera stora industrier på 1980-talet och finanskrisen på 
1990-talet. Staden behövde en ny riktning, och kunskap blev fokus. 
  
Ett flertal investeringar har gjorts i Malmö och Öresundsregionen i sin helhet, bl.a. 
Malmö Högskola och i form av infrastrukturbyggande som Öresundsbron och det 
pågående projektet Fehmarn Bält-tunneln. En annan faktor som medfört ökat nationellt 
och internationellt intresse för Malmö stad är de nya fastigheterna som byggs/byggts. I 
mer än ett decennium har stora investeringar gjorts på Malmö stad med inriktning på 
hållbart byggande, miljö och energi.  
 
Siluetten av Malmö har förändrats, något som kanske främst påbörjades i och med 
byggandet av Västra Hamnen med Turning Torso som ett landmärke och nu senast med 
Malmö Live med flera byggnader i modern stil inom ett centralt läge inom ett centralt 
läge i staden. Många av byggnaderna som färdigställts under senare år, som är håller på 
att byggas eller som är i planeringsstadiet där detaljplan är färdigställd innebär att 
kontorsytorna ökar avsevärt i en stad som tidigare har haft en hög vakansgrad på 
kontorslokaler i förhållande till Stockholm och Göteborg1. Nybyggnationerna sker 
främst i centrala lägen och i lägen med närhet till kommunikationer.  
 
Historiskt sett har kontorsmarknaden varit överetablerad2, men kommer detta att bestå 
eller kommer efterfrågan att öka mer än byggandet på grund av Malmös attraktiva läge, 
infrastruktur, moderna byggnader och befolkningssammansättning?  
1.2. Problemformulering 
Arbetet grundar sig i antagandet att det finns en obalans i utbud och efterfrågan på 
Malmös framtida kontorsmarknad. I Malmö har det under senare år byggts kontor i hög 
takt och den höga konstruktionstakten fortsätter några år framöver. Vilka är 
konsekvenserna med denna stora mängd byggen? Hur kan man få reda på dagens och 
det framtida läget av Malmös kontorsmarknad? 
1.3. Syfte 
Syftet är att visa hur en person utan insiderinformation kan kartlägga nybyggnationen 
av kontorsfastigheter och utvärdera om det finns en balans mellan utbud och 
efterfrågan på denna marknad.  
                                                             
1 Källfelt, Johan; Vesterlund, Joakim (2006). Kontorsvakanser i Malmö city. Teknik och Samhälle, 
Fastighetsföretagande, Property Manager, Malmö Högskola. Malmö: Malmö Högskola. 
2 Källfelt, Johan; Vesterlund, Joakim (2006). Kontorsvakanser i Malmö city. Teknik och Samhälle, 
Fastighetsföretagande, Property Manager, Malmö Högskola. Malmö: Malmö Högskola. 
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1.4. Frågeställningar 
Arbetets mål är att analysera vilken information som finns tillgänglig om 
kontorsmarknaden i Malmö för personer utan insiderinformation och undersöka på 
vilket sätt man sätt man finner denna information. 
 
Huvudfrågeställning: 
 
”Är det en balans mellan utbud och efterfrågan på kontor i Malmö?” 
 
Andra frågor: 
 
 Hur kan man få grepp om en stads kontorsmarknad i utvecklingsfas? 
 Hur ser Malmös kontorsmarknad ut idag? 
 Vilken byggnation av kontorslokaler har nyligen skett, sker eller planerats i 
Malmö (dvs. hur kommer utbudet att vara i Malmö)? 
 Hur utvecklas Malmö och hur kan detta komma att påverka efterfrågan på 
kontor? 
1.5. Målgrupp 
Målgruppen till detta arbete är främst investerare och fastighetsföretag. Arbetet kan 
också vara av intresse för de som är intresserade av Malmös utveckling, den befintliga 
kontorsmarknaden och stadens utvecklingsområden. Arbetet riktar främst in sig på den 
kommersiella marknaden. 
1.6. Avgränsningar 
Arbetet begränsas till Malmö stads kontorsmarknad. Marknader för övriga former av 
lokaler, t.ex. butiker, service m.m. kommer inte att analyseras.  
1.7. Begrepp 
Agglomeration – När verksamheter samlas i geografisk närhet till varandra   
 
Bruttoarea (BTA) – Totala arean av alla våningsplan. Begränsat av de omslutande 
byggnadsdelarnas utsida 
 
Central Business District (CBD) – En stads centrala kontors- och affärsområde 
 
Födelsenetto – Beräkning av antalet födda minus antalet döda under en bestämd 
tidsperiod 
 
Fördjupad översiktsplan (FÖP) – I en fördjupad översiktsplan har samma funktion som 
en översiktsplan, bara att den täcker ett bestämt delområde i kommunen och är mer 
detaljrik. 
 
Garnison – Militärväsen  
 
Insiderinformation – Information som inte är offentliggjort eller inte allmänt känd 
omständighet.  
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Lokalarea (LOA) – ”Bruksarea för utrymmen inrättade för annat ändamål än boende, 
sidofunktioner till boende, byggnadens drift eller annan kommunikation”3 
 
Nettoarea (NTA)– Den totala arean av alla våningsplan. Begränsat av de omslutande 
byggnadsdelarnas insida 
 
Skalfördelar – Fördelar som uppstår vid minskade marginalkostnader 
 
Skråväsen – ”Ett system för organisation i synnerhet av hantverk där yrkesutövarna är 
sammanslutna i föreningar, skrån, med särskilda privilegier” – Nationalencyklopedin4. 
Systemet upphävdes i Sverige år 1846 
 
Urban – Storstadsmässig tätbebyggelse 
 
Uthyrningsgrad – Andelen av totala den totala uthyrningsbara ytan som är uthyrd 
 
Vakansgrad – Andelen uthyrbara ytor som är disponibla 
 
Översiktsplan (ÖP) – ”I Översiktsplanen talar kommunen om hur man vill främja en 
långsiktig god utveckling när det gäller bebyggelse och mark- och vattenanvändning i 
övrigt”5. Kommunen ska kontrollera översiktsplanens aktualitet minst en gång per 
mandatperiod 
1.8. Källkritik 
Tillgängligheten av offentlig information inom detta område är god. Men det fanns även 
en ambition att komplettera den omfattande offentliga informationen med en 
enkätundersökning. Detta komplement uteblev dock till stor del på grund av dålig 
svarsfrekvens. Företag avstod från att ta del av enkätundersökningen, däremot svarade 
Stadsbyggnadskontoret och Fastighetskontoret i Malmö på denna enkätundersökning, 
vilket gav värdefull information. Därtill hölls två intervjuer med ledande aktörer inom 
fastighetssektorn.  
 
Det finns ett flertal sätt att beräkna en huskropps yta. Vad gäller kontorsytor används 
vanligen Bruttoarea (BTA), Lokalarea (LOA) eller Nettoarea (NTA). Det framgår inte 
alltid vilken typ av area som anges. Detta kan orsaka en missuppfattning av vad utbudet 
av kontorsytor är.  
1.9. Disposition 
 
Kapitel 1 – Inledning. I detta kapitel presenteras bakgrunden till arbetet, syftet, vilka 
avgränsningar som gjorts, källkritik och avslutningsvis en disposition 
 
Kapitel 2 – Metod.  I detta kapitel beskrivs den metod jag använt för att uppnå arbetets 
syfte och en kort redogörelse av faktorer som är viktiga vid skrivande av en 
vetenskaplig rapport 
 
Kapitel 3 – Urban ekonomi. I detta kapitel beskrivs faktorer som har inverkan på 
utveckling av städer 
                                                             
3 Terminologicentrum (2015). Bruttoarea. 
4 Nationalencyklopedin (2015). Skråväsen 
5 Boverket (2015). Översiktsplanens funktion 
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Kapitel 4 – Malmö stad. I detta kapitel skrivs det om Malmö, forntid och framtid, 
näringsliv och infrastruktur. Samtliga delar är användbara för att förstå vad 
attraktionskraften av Malmö är 
  
Kapitel 5 – Kontorsmarknaden i Malmö. I detta kapitel ges en överblick av 
kontorsmarknaden i några av Malmös stadsdelar och utvecklingsområden 
 
Kapitel 6 – Utvecklingen av Malmös kontorsmarknad. I detta kapitel redovisas och 
illustreras några mätningar av förändringar som berör kontorsmarknaden i Malmö 
 
Kapitel 7 – Analys. I detta kapitel används den insamlade informationen för att 
analysera Malmös kontorsmarknad och för att visa hur väl arbetets metod fungerar vid 
analys av denna marknad  
 
Kapitel 8 – Slutsatser. I detta kapitel dras slutsatser om vilken information som finns 
tillgänglig om kontorsmarknaden i Malmö för personer utan insiderinformation, hur 
läget är vad gäller efterfrågan och utbud av kontor och avslutningsvis ges förslag till 
fortsatta studier 
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2. Metod 
I detta kapitel beskrivs den metod jag använt för att uppnå arbetets syfte och en kort 
redogörelse av faktorer som är viktiga vid skrivande av en vetenskaplig rapport 
2.1. Metodval 
I arbetet samlas den information som finns tillgänglig för personer utan 
insiderinformation för att se hur väl denna information kan ge en överblick på utbud 
och efterfrågan av kontorsmarknaden i Malmö. Materialet sammanställs till en 
marknadsanalys av byggande av kontorshus och ger en överblick av uthyrningsgraden 
av kontorsfastigheter i Malmö. Denna metod är vald för att den visar på olika 
angreppsätt fastighetsaktörer, investerare och intressenter kan ta reda på dagens läge 
av kontorsmarknaden.  
 
Vid beslut gällande investeringar av kontorsfastigheter, bygga eller köpa, är det viktigt 
att en övergripande analys görs av kontorsmarknaden i staden i fråga samt delområden 
inom staden. I detta arbete görs en analys och undersökning av kontorsmarknaden i 
Malmö. I marknadsanalysen framhävs de följande punkterna, vilka är av intresse för de 
som vill ta investeringsbeslut.  
 
 Befintliga kontorsytor 
 Pågående och planerade byggen 
 Bygglovsansökningar och mängden beviljade bygglov 
 Hyresnivåer 
 Vakansgrader 
 Utbud och efterfrågan 
 Direktavkastningskrav 
 Stadens demografi och näringsliv 
 Kommunikationsmöjligheter 
En stor del av den information som samlats in är från hemsidor tillhörande Malmö stad, 
bygg- och fastighetsföretag aktiva med byggande av kontorsfastigheter i Malmö, 
befintliga marknadsanalyser och tidigare gjorda arbeten med relaterbara uppgifter.  
 
Datscha har använts till undersökningen av Malmös kontorsmarknad. Det är ett 
internetbaserat informations- och analysverktyg som används för värdering och analys 
av kommersiella fastigheter6. Datscha använder Newsec och NAI Svefa som leverantör 
av fastighetsuppgifter. Vid bruk av Datscha kan man välja bland dessa två leverantörer 
och i detta arbete har uppgifterna utgått från Newsecs uppgifter.  
 
Enkäter skickades ut till representanter för Malmös Stadsbyggnadskontor, 
Fastighetskontor och representanter för bygg- och fastighetsföretag aktiva med 
byggande av kontorsfastigheter i Malmö. I enkäterna till bygg- och fastighetsföretag 
ställdes elva respektive nio frågor som gällde företagens syn och aktivitet på 
kontorsmarknaden i Malmö. Enkäterna till Fastighetskontoret och 
Stadsbyggnadskontoret innehöll sju respektive nio frågor som gällde Malmö stads 
                                                             
6 Datscha (2015). Informations- och analysverktyg. 
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agerande och syn på kontorsmarknaden i Malmö. I bilaga 2a och 2b ses exempel på 
enkätfrågorna. 
 
Syftet med enkäterna var att ta reda på hur mycket information man kunde samla in via 
direktkontakt i förhållande till det som fanns tillgängligt på internet och annat 
publicerat material.  
 
Förutom utskick av enkäter så togs kontakt via telefon, personliga möten eller e-post 
med representanter för Malmö Stadsbyggnadskontor, Malmö stads Fastighetskontor, 
bygg- och fastighetsföretag som är aktiva inom kontorsbranschen i Malmö och med 
aktörer med höga befattningar i fastighetsföretag i Malmö. Detta gjordes i form av 
telefonsamtal, möten och e-post. Syftet med kontaktsamtalen var dels för att få en 
bredare förståelse av Malmös kontorsmarknad, dels för att få en inblick i aktörernas 
uppfattning av marknaden, och dels för att kontrollera oklarheter i uppgifterna.  
 
Genom att kombinera insamling av data från källor så som marknadsanalyser och SCB 
med beskrivningar från aktörer inom fastighetssektorn får man en bredare förståelse av 
marknaden.  
 
Samtliga uppgifter har använts för att ge en presentation av det aktuella läget av Malmös 
kontorsmarknad och en realistisk bild av den framtida vakansgraden.   
 
Urbanekonomiska teorier används som grund för arbetets praktiska undersökning. 
Genom att se på det insamlade materialet ur ett urbanekonomiskt perspektiv får man en 
bättre förståelse av de urbana processerna som leder till utveckling av 
kontorsmarknaden. Tillämpliga urbanekonomiska teorier redovisas i kapitel 3.   
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3. Urban Ekonomi 
I detta kapitel beskrivs faktorer som har inverkan på utveckling av städer  
 
För att förstå mekanismerna av en stad av Malmös storlek i förvandling/utveckling bör 
man sätta in företags investeringar och kommunens planering i ett urbanekonomiskt 
perspektiv.  
 
Urban ekonomi är en vetenskap där sambandet mellan geografi och ekonomi undersöks. 
Vetenskapen utforskar hur geografiska val görs av individer för maximal nytta av 
hushåll eller av företag för maximal vinst7.  
 
Det mesta av den forskning som har gjorts inom detta område är från USA men den är i 
stora drag applicerbar även i Sverige. 
 
I detta kapitel redovisas några delområden som har särskild relevans för studien.   
3.1. Klustereffekter 
Det förekommer att verksamheter avsiktligt placerar sig i kluster, dvs. företag etablerar 
sig i geografisk närhet till andra verksamheter för att ta del av fördelarna av 
agglomeration8.  
 
Diagram 1 och Diagram 2 (nedan) ger en generaliserad vy över marknaden för företag i 
isolerat område respektive i ett kluster. Företag som är isolerade har ingen konkurrens 
om arbetskraft inom sitt område. För att förenkla antar vi att ett isolerat företag 
konstant har tio arbetare. Detta innebär att lönerna kommer att variera beroende på 
efterfrågan av företagets produkt medan arbetskraften förblir oförändrad9.  
 
Den stora skillnaden mellan att ha företag i ett isolerat område och i ett kluster är 
tillgången till arbetskraft och lönevariationer. I och med att det finns ett större urval av 
företag i ett kluster har arbetarna fler valmöjligheter. För varje verksamhet som måste 
avskeda arbetskraft finns det ett företag som anlitar den. Därför förändras inte 
efterfrågan på den totala arbetskraften och i sin tur blir det en jämvikt i löner10.   
 
Det är en fördel för företag att befinna sig i kluster. Ett sätt att visa det är genom att 
beräkna företagets vinst av dess sammanlagda arbetskraft och det illustreras av de 
gråmarkerade områdena. Triangeln abc i Diagram 1 visar att ett isolerat företags vinst 
vid hög efterfrågan är SEK 500 (= (300 – 200) x (10/2)) och triangeln xyz vinsten vid låg 
efterfrågan SEK 500. Triangeln adg i Diagram 2 visar att vinsten vid hög efterfrågan är 
SEK 1 575 och triangeln efg visar att vinsten vid låg efterfrågan är SEK 37,5. Om man 
antar att båda fallen av efterfrågan har samma sannolikhet är den förväntade vinsten för 
ett företag i kluster cirka SEK 800 (avrundat genomsnitt av vinsterna SEK 1 575 och SEK 
37,5) medan den förväntade vinsten för ett isolerat företag är SEK 50011.  
 
 
                                                             
7 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., s. 1. McGRAW-HILL. 
8 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., s. 45. McGRAW-HILL. 
9 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., s. 53. McGRAW-HILL. 
10 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., s. 54. McGRAW-HILL. 
11 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., ss. 50 - 53. McGRAW-HILL. 
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Anledningen att företag inom samma verksamhetsområde placerar sig i närhet av 
varandra och bildar ett kluster beskrivs som lokaliseringsekonomi (localization 
economics). Exempel på detta finns i Silicon Valley i Kalifornien, där ett flertal 
mjukvaruföretag samlats.  
 
När företag från olika verksamhetsområden finns i ett kluster beror det på 
urbaniseringsekonomi (urbanization economics)12. Fördelen med detta är att företagen 
tillsammans kan utnyttja tjänsteföretag13.  
 
Både lokaliserings- och urbaniseringsekonomier leder till ett ökat antal nyetablerade 
företag och antal arbetande. I studier från 1990-talet14,15 framkommer att mångfald är 
en främjande faktor som leder ökat antal anställda, särskilt inom nya och innovativa 
industrier16. Henderson (1997) gjorde en analys som indikerade att effekterna av 
urbaniseringsekonomier är långsammare, men fortsätter mycket längre än effekterna av 
lokaliseringsekonomier17. 
3.2. Delade insatsvaror 
En av anledningarna till att företag i konkurrens går in i ett kluster är för att de vill 
använda ett företag som producerar en särskild insatsvara. En insatsvara är något som 
ett företag producerar och ett annat företag utnyttjar för dess egen produktion. 
Företagen som går in ett sådant kluster tar del av skalfördelar i och med att kostnaden 
                                                             
12 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., s. 45. McGRAW-HILL. 
13 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., s. 61. McGRAW-HILL. 
14 Glaeser, Edward L.; Kallal, Hedi D.; Scheinkman, Jose A.; Schleifer, Andrei (1992). Growth in 
cities. 
15 Henderson, J. Vernon; Kuncoro, Ari; Turner, Matthew (1995). Industrial development in cities. 
16 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., s. 62. McGRAW-HILL. 
17 Urbanization economies vs. Localization economies (2001). 
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per producerad enhet minskar i takt med att produktionsmängden ökar18. Vissa 
insatsvaror delas mellan företag inom samma industri, t.ex. knapptillverkare som säljer 
sina knappar till klädesföretag. Insatsvaror kan även delas mellan företag inom olika 
verksamhetsområden så som banker och försäkringsbolag m.m. Även allmän 
infrastruktur som vägar och universitet är något som företag tar del av19.  
3.3. Kunskapsmatchning  
Varje företag har krav på arbetskraft i form av särskilda färdigheter, kunskaper och 
erfarenheter. Då ett företag flyttar från ett isolerat område till ett kluster ökar utbudet 
på arbetskraft, både i kvantitet och variationen av färdigheter. I och med den större 
arbetskraften har företag bättre möjlighet att hitta personer med önskade färdigheter 
och vice versa20.  
 
Större städer förbättrar matchningen mellan företag och arbetare vilket i sin tur leder 
till att kostnaden för vidareutbildning minskar samtidigt som produktivitet ökar. Då fler 
företag samlas i ett kluster orsakar det en högre konkurrens för arbetskraft, vilket leder 
till ökade kostnader i form av högre löner. En form av självförstärkande effekt uppstår, 
då de högre lönerna fungerar som incitament för människor att flytta till de större 
städerna och företagna flyttar dit för att få tag på bra arbetskraft.  
3.4. Kunskapsspridning 
Vid fysisk närhet har både individer och företag möjlighet att interagera med andra och 
ta del av kunskapsutbyte. Detta leder till innovationer i form av nya produkter och nya 
sätt att producera. Kunskapsspridning kan ske mellan industrier inom samma bransch, 
men det förekommer oftare mellan industrier i olika branscher. Studier tyder på att ju 
högre andel av befolkningen med högre utbildning desto mer innovationer21.  
3.5. Val av läge utifrån transport och kollektivtrafik 
Företag väljer läge för sin verksamhet utifrån flera faktorer, bl.a. utifrån 
transportkostnader vilken är summan av tidskostnader och monetära kostnader, dvs. 
kostnaden för bensin eller kostnaden för att åka med tåg eller buss. Transportkostnaden 
är särskilt viktig för transportorienterade företag med fysiska produktionsvaror då 
faktorn har en inverkan på slutkostnader för både säljare och köpare, men har även 
relevans för företag inom andra branscher.  
 
Den totala transportkostnaden för ett transportorienterat företag är summan av 
kostnaden av att transportera varor till respektive från deras produktionsanläggning. 
Om transporten av insatsvaror är dyrare än kostnaden av att frakta den färdiga 
produkten skulle firmans produktionsanläggning behöver ligga närmre sina 
underleverantörer och vice versa. Det geografiska läget beror slutligen på den monetära 
vikten av in- och utgående produkter. Den monetära vikten är lika med själva vikten på 
en vara multiplicerat med transportavståndet. Om den monetära vikten av 
insatsvarorna är större än den monetära vikten av de utgående varorna väljer företagna 
att lägga sig närmre underleverantörerna och vice versa22.  
 
                                                             
18 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., s. 48. McGRAW-HILL. 
19 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., s. 60. McGRAW-HILL. 
20 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., ss. 55 - 58. McGRAW-HILL. 
21 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., ss. 58 - 62. McGRAW-HILL. 
22 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., ss. 38 - 42. McGRAW-HILL. 
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Kommunikationsmöjligheter i form av goda pendlingsmöjligheter är av större intresse 
än transportkostnaderna för kontorsmarknaden. Detta framkommer genom Newsecs 
rapport Property Update Autumn 201123. I rapporten analyserade de bl.a. vakansgraden 
av kontorsytor i förhållande till kommunikationsmöjligheter under åren 2008 till 2010. 
Det var tydligt att vakansgraderna ökade särskilt i områden med sämre 
kommunikationer. Områden länkade med större motorvägar har varit attraktiva för 
många företag men tillgång till tågtrafik blir allt viktigare vid val av kontorsläge. Precis 
som förr kommer kontorsområden som CBD fortsatt vara attraktiva för företag. 
Kombinationen av att ha närhet till personal, kunder, företagskontakter och 
gångavstånd till pendlingsnoder är direkt länkat till en låg vakansgrad. För att vara ett 
attraktivt kontorsområde utanför de centrala stadsdelarna är det av väsentligt att det 
finns tillgång till tunnelbanor och tåg.  
3.6. Kostnader för att etablera företag i kluster 
Kluster ger tillfälle för företag att ta del av agglomerationsekonomier så som delade 
insatsvaror, kunskapsmatchning och kunskapsspridning. Medan det finns många 
fördelar med att ingå i ett kluster bidrar det även med ökade kostnader som fortsätter 
att stiga i takt med att klustret växer. Denna effekt har särskilt inverkan på 
produktionsföretag inom samma bransch24. 
 
Vid initialt skede bidrar ett kluster till minskade totalkostnader. Diagram 3 visar hur 
kostnader varierar beroende på antalet produktionsföretag som samlas i geografisk 
närhet av varandra. Vid en viss storlek av ett kluster ökar kostnaden för arbetskraft 
snabbare än vad produktionskostnader går ner. Efter ett tag nås en jämvikt, dvs. då 
vinsten av att lägga sig i ett kluster är samma som att vara i ett isolerat område. Diagram 
4 visar hur vinster varierar beroende på antalet företag i geografisk närhet. På grund av 
agglomerationsekonomier kommer företag, till en viss gräns, fortsätta att gå in i ett 
kluster trots att vinsterna blir lägre där i förhållande till ett isolerat område. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                             
23 NewSec (2011), Property Update Autumn 2011. 
24 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., ss. 50 - 52. McGRAW-HILL. 
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3.7. Pris och utformning utifrån geografisk placering 
Val av geografiskt läge är en avgörande faktor vad gäller kostnader. I detta avsnitt 
beskrivs hur land rent, markvärden och byggnadshöjder varierar utifrån geografisk 
belägenhet.  
 
Översättning av ’land rent’ är problematisk. ’Land rent’ är den periodiska betalningen en 
markbrukare till en markägare för bruk av marken. Hyra används i svenska språket för 
byggnader och inte för mark. Det som närmst motsvarar ’land rent’ i Sverige är 
arrendeavgift eller avgäld, dvs. periodiska avgifter för att bruka nyttjanderätter i form 
av arrende eller tomträtt. När en fastighetsägare upplåter rätten till att bruka sin 
fastighet till någon annan är det en nyttjanderätt. Ett arrende är en upplåtelse av jord 
mot vederlag enligt 8 – 11 kap. jordabalken (1970:994). Det finns fem olika typer av 
arrenden – jordbruksarrende, bostadsarrende, anläggningsarrende, lägenhetsarrende 
och fiskearrende som gäller vid upplåtelse av fiskerätt. Tomträtt är enligt 13 kap. 1§ 
jordabalken en nyttjanderätt till fastighet under obestämd tid mot årlig avgäld i pengar. 
Tomträtt får upplåtas i en fastighet som tillhör staten eller en kommun eller som annars 
är i allmän ägo, 13 kap. 2§ jordabalken. För att förenkla kommer markhyra användas 
som begrepp för ’land rent’.  
 
Markvärdet är priset för att köpa mark vid en bestämd tidpunkt. Då företag betalar 
periodiskt för sina lokaler kommer vi i denna del använda markhyra som variabel och 
fokusera på värden för kontorsverksamheter av att nyttja mark i olika lägen25.  
 
I urban miljö är det tillgänglighet som till stor del är den avgörande faktorn för 
markhyrans storlek och i sin tur hyresnivåer av lokaler. Detta är delvis på grund av att 
företag har nytta av närhet till andra aktörer. De företag som är etablerade i centrum av 
stadskärnor har sammanlagt mindre avstånd till andra aktörer medan de företag 
belägna i utkanterna har längre. Den resetid som anställda spenderar mellan olika 
ställen är tid som de inte använder på produktivitet, alltså en kostnad för företagen. 
Detta gäller även för pendling av arbetskraften från deras hem till deras arbetsplats26.  
 
Som exempel antar vi att varje företag har behov att träffa andra företag för att samla 
information. De företag som är placerade i centrum av CBD har då lägst totalavstånd för 
informationsutbyte och totalavståndet ökar exponentiellt med ökat avstånd från 
centrala CBD. Diagram 5 illustrerar detta väl, där X-axeln visar var företag placerar sig i 
förhållande till CBD, Y-axeln visar färdavstånd och U-kurvan visar hur totala 
reseavstånd varierar beroende på var företag befinner sig. De streckade linjerna 
tydliggör företags totala reseavstånd utifrån företagnas avstånd från CBD. 
 
 
  
                                                             
25 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., s. 127. McGRAW-HILL. 
26 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., ss. 130 - 132. McGRAW-HILL. 
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Ju närmre marken är till CBD:s centrum desto dyrare är den. Anledningen till att 
byggnader oftast är högst i centrum och avtar i höjd med ökat avstånd från centrum är 
för att byggherrar vill maximera sin vinst. Faktorsubstitution är en term som används 
inom urban ekonomi, vid byggande innebär det att byggherrar bygger högre byggnader 
på dyr mark27.  
 
Samtliga byggföretag använder faktorsubstitution. Däremot är det intressant att jämföra 
hur marknadshyrorna skulle vara om alla kontorsföretag använde sig av en standard 
byggnad på samma storlek mark, dvs. samtliga byggnader skulle ha samma höjd vid alla 
olika lägen. Diagram 6 visar bid-rent kurvorna för en hektar mark med respektive utan 
faktorsubstitution. Med faktorsubstitution är bid-rent kurvan konvex och konkav utan 
faktorsubstitution. Mark är dyrare i centrala lägen på grund av att besparingarna i 
byggande vid faktorsubstitution och lägre resekostnader28. 
  
                                                             
27 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., ss. 132 - 134. McGRAW-HILL. 
28 O’Sullivan, Arthur (2012). Urban Economics, 8 uppl., ss. 132 - 137. McGRAW-HILL. 
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4. Malmö stads utveckling 
I detta kapitel skrivs det om Malmö, forntid och framtid, näringsliv och infrastruktur. 
Samtliga delar är användbara för att förstå vad attraktionskraften av Malmö är 
Nedan ges en överblick av Malmö ur ett praktiskt perspektiv, som grund för den senare 
analysen av kontorsmarknaden. Malmö är en stad i utveckling och är intressant för en 
studie om förändringar i kontorsmarknaden.  
4.1. Stadens historik 
Malmös historia börjar på 1200-talet, men det finns spår av boplatser från 12 000 år 
tillbaka. Från början av industrialiseringen till slutet växte Malmö till en av Sveriges 
största industristäder. 1990-talets kris var början på Malmös förändring från 
industristad till kunskapsstad. Idag är Malmö en av de, procentuellt, snabbast växande 
städerna i Sverige29.   
4.1.1. Erik av Pommern (eller 1400-talets storsatsning av Öresund) 
Erik av Pommern, 1382 - 1459, var under sin storhetstid unionskung för Sverige, Norge 
och Danmark. Under hans styre gjordes storsatsningar på Öresund för att konkurrera 
med den tyska Hansan30, vilka var ett kommersiellt och politiskt förbund med brett 
inflytande av länder runt Östersjön och Nordsjön31. I Malmö byggdes bl.a. en väldig 
stadsmur och ett kastell. Gripen, som är del av Malmös stadsvapen, kommer 
ursprungligen från kungens eget släktvapen32.  
 
Figur 1 nedan är en karta över Malmö under 1400-talet. På kartan kan man se 
strandmuren, vilken var en del av Malmö stadsmur. Det som är gråmarkerat visar en 
ungefärlig utbredning av Malmös marknadsområde33. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                             
29 Malmö stad (2015). Stadens Historia. 
30 Flemberg, Marie-Louise (2014). Filippa: Engelska prinsessan och nordisk unionsdrottning. 
31 SO-rummet (2015). Hansan. 
32 Flemberg, Marie-Louise (2014). Filippa: Engelska prinsessan och nordisk unionsdrottning. 
33 Malmö stad (2015). Stadens Historia. 
Figur 1 - Malmö stad under 1400-talet 
Malmö - en stad i utveckling 
_____________________________________________________________________________________________________ 
 24 
4.1.2. Befästningar under 1600-talet 
Malmö utvecklades till garnisonsstad efter år 1658, då Skåne övergick från Danmark till 
Sverige. Efter övertagandet påbörjades många stora arbeten för att förstärka bastioner, 
vallgravar och murar runt staden. Dessa arbeten gjorde Malmö till en av Sveriges 
modernaste och starkaste fästningar. Dessa befästningar stod kvar i sin hela 
utsträckning till 1800-talets början. I Figur 2 nedan visas en karta från 1698 över Malmö 
stad, då befästningarna var fullt utbyggda, ritad av Gerhard von Buhrman34. 
 
 
 
4.1.3. 1700-talets nedgång 
Malmö miste sin rätt till att bedriva handel med utlandet efter Sveriges erövran av 
Skåne. Stadens befolkning minskade från 2 700 invånare år 1712 till endast 1 024 
människor på grund av ett flertal utbrott av pest samt på grund av kriget med Danmark.  
 
Det var inte förrän andra hälften av 1700-talet som befolkningsmängden av Malmö 
började växa igen. I samband med utbyggnaden av hamnen år 1775 fick Malmö åter 
rätten till handel med utlandet. Hamnen var avgörande för stadens utveckling35.  
4.1.4. Industrialiseringen av Malmö 
År 1807 lagstadgades det så kallade enskiftet vilket var ett sätt för att effektivisera 
odling av jord genom att sammansätta mark till större enheter. Samtidigt som enskiftet 
sattes i bruk ökade befolkningen. Detta ledde att många människor var utan arbete och 
sökte sig in till städerna. Vid 1800-talets sekelskifte hade industrialiseringen nått Malmö 
och där var textilindustrin bland de första som startades.  
 
Efter skråväsendets avskaffande ökade industrialiseringen, handeln släpptes fri och vem 
som helst kunde starta sin egen verksamhet. I samband med industrialiseringens 
blomstring blev efterfrågan av mark för industrier och bostäder stor. År 1856 sattes 
Södra stambanan, en järnväg mellan Malmö och Lund, i bruk och blev omedelbart viktig 
för städernas utveckling. 
 
                                                             
34 Malmö stad (2015). Stadens historia. 
35 Malmö stad (2015). Stadens historia. 
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Tack vare industrialiseringen ökade Malmös invånarantal från drygt 4 500 år 1800 till 
60 000 i befolkningsmängd år 1898. Denna snabba förändringen medförde att Malmö 
kring 1870-talet blev landets tredje största stad. Strax innan 1900-talets sekelskifte 
började kvinnor att arbeta på fabrikerna i större utsträckning och då främst inom 
textilindustrin36.   
 
Malmös industrier fick ett stort uppsving efter andra världskrigets slut. Drygt hälften av 
stadens yrkesverksamma arbetade inom industri och hantverk under 1950-talet. På 
1960-talet nådde industrin i Malmö sin höjdpunkt och största arbetsgivaren var 
Kockums, som var ett av världens största skeppsvarv. 
 
Industrin fick minskad betydelse då utvecklingen av verksamhetsområdet mattades av 
vid år 1973s oljekris. Under 1970- och 80-talen avvecklades många industrier vilket 
orsakade att en markant del av befolkningen flyttade ifrån staden37. 
4.1.5. Malmös omvandling 
Nedgången för industristaden följdes av 1990-talets ekonomiska kris, vilket orsakade en 
minskning på 28 000 arbetstillfällen i Malmö. Detta var det första stora steget till den 
gigantiska förändring staden skulle genomgå. Industrins minskade närvaro gav tillfälle 
för en ny inriktning, som högre utbildning, entreprenörskap och egenföretagande.  
 
I Sverige är Malmö en av de städer som har snabbast tillväxt. Befolkningsmängdens 
utveckling beror till större del av inflyttning från övriga landet, invandring och att 
barnfamiljer blir kvar i större utsträckning.   
 
Malmö är ännu under utveckling. De större utvecklingsområdena är nu centrerade i 
Hyllie och Västra Hamnen, men ett flertal övriga områden kommer i framtiden att 
utvecklas så att de passar in i visionen för Malmö. Infrastrukturen har fått värdefulla 
tillägg i form av Öresundsbron och Citytunneln.  
4.2. Utvecklingen av Malmös demografi och näringsliv 
4.2.1. Demografi 
För varje stad har befolkningsutvecklingen och var människor bosätter sig en stor 
inverkan på utbyggnaden av staden. Invånarantalet har vuxit kontinuerligt i Malmö de 
senaste 30 åren38. För närvarande finns det cirka 320 000 invånare i Malmö39 och 
prognoser tyder på att det kommer fortsätta öka.  
 
Sett från 1994 till 2014 ökade Malmös befolkning med 75 000 invånare, en ökning på 32 
procent. Det var åldersgrupperna 0 till 5 år och 25 till 39 år som fick störst ökning under 
denna period. Under dessa 20 år minskade snittåldern i Malmö med tre år. Idag är den 
vanligaste Malmöbon en 29-årig kvinna eller en 30-årig man. 
 
Malmö är en ung stad där drygt hälften av invånarna är under 35 år. Cirka 70 procent av 
hushållen består av ensamstående och ensamstående föräldrar. I staden bor folk som 
kommer från alla världens hörn. Totalt finns 178 länder representerade40. Med nästan 
                                                             
36 Malmö stad (2015). Stadens historia. 
37 Malmö stad (2015). Stadens historia. 
38 Malmö stad (2014). Befolkningsprognos 2014-2025. 
39 SCB (2015). Folkmängd efter region och år. 
40 Malmö stad (2014). MalmöLäget 2014: Statistik och fakta om näringslivet i Malmö. 
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100 000 invånare föda utomlands består dessa för cirka 31 procent av Malmös 
sammanlagda befolkning41.  
 
I Malmö har 31 procent av stadens befolkning (25 – 64 år) minst en 3-årig 
eftergymnasial utbildning. Detta är något högre än snittet för hela Sverige som är 25 
procent. 
 
Malmö högskola öppnades år 1998 och hade initialt 5 000 studenter och har vuxit till 
cirka 24 000 studerande idag, varav drygt 12 600 helårsstudenter42. Sammanlagt finns 
för närvarande cirka 26 000 högskolestudenter i Malmö43. Generellt väljer 
nyexaminerade högskolestudenter att bosätta sig i storstäderna44. 
 
Befolkningsökningen beror till stor del p.g.a. att många väljer att flytta från andra städer 
och länder till Malmö men ökningen beror även p.g.a. att antalet födda ökar stadigt varje 
år. Det är prognostiserat att Malmö kommer 2025 ha drygt 377 000 invånare.  
 
Befolkningspyramiden i Diagram 7 nedan, framtagen av Malmö stadskontor, visar 
befolkningen i Malmö år 2013 och prognos år 2025 med en uppdelning på 
åldersgrupper och kön. Det är tydligt att åldersgruppen mellan 25 och 35 år är en 
dominerande grupp i staden. Till följd av detta är det naturligt att åldersgruppen mellan 
0 och 5 år också är en större grupp. Då födelsekullarna har varit stora de senaste åren 
och ska fortsätta vara stort de närmaste åren kommer antalet i åldersgruppen mellan 6 
och 17 år få en stor ökning. Antalet invånare mellan 20 och 25 år kommer inte öka 
särskilt mycket fram till år 2025. Antalet i åldersgruppen mellan 75 och 85 år kommer 
ha en stark ökning fram till år 2025. Enligt prognosen kommer antalet i åldrarna 90 och 
uppåt inte att stiga fram till år 2025. Skillnaden mellan antalet kvinnor och män syns 
tydligast vid de äldre åldrarna45.  
 
Under prognosperioden beräknas antalet födda kontinuerligt öka medan antalet avlidna 
inte verkar förändra sig särskilt mycket. Detta kommer innebära en successiv ökning av 
födelsenettot och att de nyfödda och barn kommer att utgöra större del av befolkningen.  
En annan faktor som påverkar befolkningsförändring är flyttningsnetto, dvs. antalet 
inflyttade minus antalet utflyttade. De senaste årens befolkningsökning i Malmö beror 
ungefär till lika del p.g.a. födelsenettot och flyttningsnettot. Prognosen tyder på att 
flyttningsnettot kommer att minska under prognosperioden. Alltså kommer Malmö 
befolkningsutveckling de närmsta 10 åren bero till större del på födelsenettot46. 
 
 
 
 
                                                             
41 SCB (2015). Utrikes födda efter region och ålder. 
42 Malmö Högskola (2015). Om Malmö Högskola. 
43 Malmö stad (2014). MalmöLäget 2014: Statistik och fakta om näringslivet i Malmö. 
44 SCB och Högskoleverket (2010). Nyexaminerade studenter väljer helst storstäderna. 
45 Malmö stad (2014). Befolkningsprognos 2014-2025. 
46 Malmö stad (2014). Befolkningsprognos 2014-2025. 
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4.2.2. Näringslivet 
Antalet med arbete i Malmö är på stadens rekordhöga 160 000 personer, varav cirka 
60 000 personer som pendlar in till Malmö samtidigt som drygt 30 000 personer 
pendlar från Malmö till arbetsplatser utanför kommunen. Öresundsbron används flitigt, 
varav de cirka 70 000 som pendlar över bron dagligen är nästan 15 000 av dessa 
personer som pendlar för att komma till sin arbetsplats. Det är cirka 8 900 personer 
som arbetspendlar över Öresundsbron från Malmö till Köpenhamn47.  
 
Arbetspendlingen över Öresund var som högst under högkonjunkturen åren fram till 
2008. Den ekonomiska krisen som inträffade samma år ledde till en minskning av 
antalet arbetspendlare. Pendlarna har i snitt högre utbildningsnivå än 
Öresundsregionen i helhet48. Mellan 2008 och 2013 minskade pendlandet med 15 
procent däremot var antalet pendlande 2013 141 procent högre i förhållande till 2003. 
För närvarande pendlar cirka 60 procent med tåg och 40 procent pendlar med bil. 
Pendlarna är främst svenskar och danskar, men kommer även från andra länder. Av 
samtliga som pendlar över Öresundsbron för arbete och studier bor cirka 96 procent i 
Skåne. Denna siffra beror till dels av att det är vanligt att danskar väljer att bosätta sig 
Skåne p.g.a. skillnader i bostadspriser och då många svenskar har anställning i 
Köpenhamn. Trots att pendlingen över Öresund minskat de senaste åren tyder 
prognoser på att detta ska vända och att det vid år 2022 kommer att uppnås en ny 
toppnivå. Tittar man på den sammanlagda in- och utpendlingen från Malmö ser man att 
det ökat i bägge riktningar i fler års tid.  
 
Ekonomin i Malmö har i likhet till riket i helhet utvecklats väl. År 2011 var den samlade 
disponibla inkomsten i Malmö 47 238 miljoner SEK, en ökning på 53 procent i 
förhållande till 2001. Detta innebar att var invånare hade i snitt 157 000 SEK i 
                                                             
47 Malmö stad (2014). MalmöLäget 2014: Statistik och fakta om näringslivet i Malmö. 
48 Region Skåne (2012). Skåne Analysen. 
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disponibelinkomst. Under samma period ökade bruttoregionalprodukten (BRP) i Malmö 
med 55 procent, till 123 356 miljoner SEK. En BRP på 410 000 SEK per invånare. Även 
totala lönesumman för Malmö ökade mellan 2001 – 2011, med 54 procent, till 51 495 
miljoner SEK. 
 
Omsättningen i Malmö har under många års tid ökat, utom under 2009 – 2010 då 
omsättningen sjönk till följd av låg konjunktur. Vid 2011 steg omsättningen över den 
tidigare rekordomsättningen, 2008, och har fortsatt öka sen dess. Mellan 2003 och 2013 
ökade omsättningen i Malmö med 40 procent, till 260 miljarder SEK.  
 
Antalet anställda i Malmö har också utvecklats. Under perioden 2003 – 2013 steg antalet 
med 21 procent49. Trots det präglas Malmö av hög arbetslöshet. Mellan 2013 och 2014 
har andelen arbetslösa i staden legat oförändrat på 14,9 procent. Detta kan jämföras 
med rikets medel på 8,5 procent 2013 och 8,0 procent 201450. Malmöbor i åldrarna 18 – 
24 år den åldersgrupp med högst andel arbetslösa, där nivån ligger på 24,5 procent. 
Arbetslösheten i Malmö är särskilt hög hos utomlandsfödda, där 28 procent är utan 
anställning.  
 
Många väljer att starta nya företag och befintliga företag väljer att placera sina 
verksamheter i Malmö. Mellan 2003 och 2013 startades i genomsnitt 2 300 företag per 
år. Antalet ökar, under 2013 startades 2 909 företag i Malmö, en ökning på 3,5 procent i 
förhållande mot föregående år. I genomsnitt fick 1,2 personer sysselsättning på de 
nyetablerade företagen i Malmö. Under samma period ökade antalet nystartade företag 
med 5 procent i Göteborg, riket förblev på samma nivå och Stockholm gick ner 3 
procent. Stockholm leder däremot antalet nystartade företag per invånare, med 17,6 
företag/1 000 invånare. Sedan följt av Malmö med 14,2 företag, Göteborg med 12,9 och 
riket som helhet med 11,5. De drygt 2 900 nystartade företag i Malmö bestod till 60 
procent av enskilda företag och 34 procent aktiebolag. Det är särskilt aktiebolag som 
ökat i antal de senaste åren. Ökningen sker främst med företag som anställer mellan 0 
och 19 personer.  
 
Antalet utlandsägda företag som etablerar verksamhet i Malmö ökar. Mellan 2003 och 
2013 ökade antalet arbetsställen på utlandsägda företag med 49 procent och antalet 
anställda på dessa ökade med 52 procent under samma period. 2013 arbetade 31 
procent av Malmös anställda (exklusive offentlig sektor) i utlandsägda företag. De flesta 
av de utlandsägda företagen i Malmö är verksamma inom handel, fastighetsverksamhet, 
företagstjänster och kommunikation. 
 
Likt Sverige i helhet är majoriteten av företag verksamma i Malmö idag små eller 
medelstora, varav 85 procent har färre än 10 anställda. Det är ett blandat näringsliv i 
Malmö med många företag inom många olika branscher.  
 
Mellan 2003 och 2013 startades i genomsnitt sju nya företag för varje företag som gick i 
konkurs. Finanskrisen som påbörjade 2008 ledde till att en högre grad företag 
likviderades 2009. Under 2010 – 2012 minskade antalet konkurser per år i viss mängd, 
men steg återigen 2013. Endast Stockholm undgick 2013s ökning av konkurser.  
 
Turism fortsätter att växa i Malmö. Under 2013 var det 1,5 miljoner besökare som 
övernattade i Malmö. Sammanlagt var det cirka 3,5 miljoner övernattningar då 
genomsnittsbesökaren stannade 2,25 nätter. Sett endast på antalet besökare som 
                                                             
49 Malmö stad (2014). MalmöLäget 2014: Statistik och fakta om näringslivet i Malmö. 
50 Ekonomifakta (2015). Öppen arbetslöshet: Malmö. 
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övernattade på hotell uppgick antalet gästnätter till 1 238 829, en ökning på 16 293 i 
förhållande till året innan. Under 2013 spenderade besökare totalt 5,9 miljarder SEK i 
Malmö. Deras totala konsumtion skapade tillfälle till en sysselsättning motsvarande 
nästan 4 300 årsanställda51.  
4.3. Öresundsregionen och dess betydelse för Malmö 
Nordens största och tätast befolkade storstadsregion är Öresundsregionen. Både delar 
av Sverige och Danmark ingår i Öresundsregionen. Sedan Öresundsbrons invigning i 
mitten av år 2000 har det blivit enkelt att ta sig över landsgränserna. Detta har bidragit 
till en ökad flexibilitet med nytta för både företagen och medborgarna. Med tåg har 
Öresundsbron direkt anslutning till Kastrup, Köpenhamns flygplats. Kastrup är Nordens 
största flygplats med över 23 miljoner passagerare per år52.  
 
Öresundsregionen utgör cirka 25 procent av ländernas sammanlagda befolkning och 
Bruttonationalprodukt (BNP). Det vill säga i regionen finns 3,8 miljoner invånare varav 
2,5 miljoner bor på danska sidan och resterande 1,3 på den svenska sidan. I 2010 fanns 
det cirka 250 000 företag i regionen och 167 000 studenter aktiva på högskolorna och 
universiteten. Enligt en prognos kommer över 4 miljoner människor vara bosatta i 
Öresundsregionen till år 202253. I Figur 3 nedan illustrerar Öresundsregionen, ljusare 
blå området i Danmark och rosa området i Sverige54.  
 
                                                             
51 Malmö stad (2014). MalmöLäget 2014: Statistik och fakta om näringslivet i Malmö. 
52 Supersavertravel (2015). Copenhagen Airport. 
53 Malmö stad (2014). MalmöLäget 2014: Statistik och fakta om näringslivet i Malmö. 
54 MalmöBusiness (2015). Öresund. 
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4.3.1. Befintlig och pågående utbyggnad av infrastruktur 
Malmö stad har god infrastruktur och kommunikation. Öresundsbron, Citytunneln, 
övriga tågvägnätet samt Yttre- och Inre Ringvägen är viktiga för stadens 
kommunikationssystem. Figur 4 ger en överblick av Malmö stads vägnät och 
kommunikationsled. Fortsatt beskrivs några av de befintliga delarna och pågående 
utbyggnader av infrastrukturen i Öresundsregionen55.  
 
4.3.1.1. Öresundsbron 
Planer på att bilda en fast förbindelse mellan Sverige och Danmark sträcker sig långt 
tillbaka i tiden. Redan på 1800-talets slut togs de första planerna på Öresundsbron fram, 
men det var först vid år 1991 som förhandlingarna mellan Sverige och Danmark 
resulterade i en överenskommelse. Under år 1995 påbörjades konstruktionsarbetet av 
bron som stod färdig och öppnades för allmänheten år 200056.  
 
Öresundsbron är ett projekt som lett till en förstärkt region och bidragit till integration 
och tillväxt av Öresundsregionen. En fördel är Öresundsbrons anknytning till Kastrup, 
Köpenhamns flygplats. De tågstationer som ligger närmst länderna emellan finns på 
danska sidan på Kastrup och på svenska sidan i Hyllie, Öresundstågets resa mellan dessa 
                                                             
55 Malmö stad (2014). MalmöLäget 2014: Statistik och fakta om näringslivet i Malmö. 
56 Länsstyrelsen (2015). Öresundsbron. 
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är cirka 10 minuter57. I dagens läge är det som tidigare nämnts cirka 15 000 personer 
som pendlar över bron dagligen till sina arbeten58.   
 
4.3.1.2. Fehmarn Bält-tunneln 
Det kortaste avståndet mellan Öresundsregionen och 
norra Tyskland är över Fehmarn Bält sundet, illustrerat 
i Figur 559, som för närvarande trafikeras med en 
färjeförbindelse. Det har sedan många år tillbaka 
planerats att göra en förbindelse mellan länderna vid 
detta sund. Den 28:e april 2015 togs beslutet att det 
ska bli en tunnel under sundet som kommer skapa en 
förbindelse mellan Puttgarden på Fehmarn i Tyskland 
och Rødby i Danmark60. Investeringen för hela 
projektet beräknas till 69 miljarder SEK.  
  
Förhoppningen är att byggandet av Fehmarn Bält-
tunneln inleds under 201661. Enligt uppgifter, från 
innan beslutet hade tagits, var tanken att bygget av 
tunneln skulle inledas under andra hälften av 2015 och 
invigas 202162.  
 
Tunneln kommer bli världens längsta undervattenstunnel för bilar och tåg. Med sina 
17,6 km långa tunnel kommer Fehmarn Bält-tunneln att bli nästan fem gånger så lång 
som Öresundsbrons tunnel63.  När tunneln väl satts i drift kommer Skandinavien vara 
ihopkopplat till kontinenten och restider kommer kortas ned avsevärt. 
 
Prognoser visar att Fehmarn Bält-tunneln kommer ha en snarlik betydelse som 
Öresundsbron, dvs. bidra till en förbättrad tillväxt och integration av Öresundsregionen. 
Utöver nyss nämnda fördelar tyder det på att bindningen kommer öka arbetstillfällen, 
forskning, kultur, turism och ge ökad konkurrenskraft i en ny större region64.   
4.3.1.3. Citytunneln 
Citytunneln är en 17 km lång järnvägssträcka som sträcker sig genom centrala Malmö65 
med tre stationer Malmö C, Triangeln och Hyllie station.  
 
Det var först år 1991 som ett beslut togs om att en tågtunnel skulle byggas i Malmö. 
Konstruktionen av Citytunneln inleddes 2005 och projektet stod färdigt 2010.  
 
Med Citytunnelns tillkomst upphörde Malmö C att vara en så kallad säckstation. Istället 
ökades stationens kapacitet då det blev möjligt för fler tåg att passera, vilket i sin tur 
ledde till ett högre antal avgångar och ökad tillgänglighet.  
                                                             
57 SJ (2015). Start. 
58 Malmö stad (2014). MalmöLäget 2014: Statistik och fakta om näringslivet i Malmö. 
59 Sydsvenskan (2007). Fehmarnbron verklighet om 11 år.  
60 Dagens Industri (2015). Supertunneln till Europa blir av. 
61 Dagens Industri (2015). Supertunneln till Europa blir av. 
62 Malmö stad (2015). MalmöLäget 2014: Statistik och fakta om näringslivet i Malmö. 
63 Femern (2015). The tunnel we plan to build. 
64 Malmö stad (2015). MalmöLäget 2014: Statistik och fakta om näringslivet i Malmö. 
65 Allt i Malmö (2015). Citytunneln. 
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4.3.1.4. Köpenhamns Metro  
Köpenhamn har under de senaste decennierna storsatsat på kommunens kollektivtrafik 
och fortsätter i samma spår flera år framöver. Utöver det stora antalet busshållplatser i 
staden har Köpenhamn ett modernt och omfattande tunnelbanesystem i världsklass 
som drivs av förarlösa tåg66. I dagsläget åker mer än en million personer Metro varje 
vecka i Köpenhamn67.  
 
För närvarande består Köpenhamns Metro av två linjer, men det pågår arbeten med nya 
linjer. Det ska tillkomma två nya linjer med sammanlagt 24 stationer.  
Cityringen blir den första linjen och är planerad att vara klar i juli 2019. Den kommer att 
bestå av 17 stationer i centrala Köpenhamn. Under senare delen av 2019 kommer 
Nordhavnslinjen, bestående av två nya stationer, sammanslutas med Cityringen. Sista 
delen blir Sydhavnslinjen som med fem nya stationer kommer stå klar 2023. Alla linjer 
av Köpenhamns Metro illustreras av Figur 6 nedan68. 
Köpenhamn går före och visar vägen om vikten av bra kollektivtrafik – det påverkar 
även Malmö i modet till att investera.  
4.3.2. Framtidsscenario av infrastrukturen 
Öresundsregionen expanderar i takt med utvecklingen av sin infrastruktur. Nedan 
redovisas kort om två projekt som kan komma att utvecklas i regionen.  
 
                                                             
66 Köbenhavn (2015). Metro. 
67 Metro (2015). Pasagertal. 
68 Metro (2015). Hovedstaden får 24 nye metrostationer. 
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4.3.2.1. Öresundsmetro 
Under senare år har det utretts om man ska förbättra pendlingsmöjligheten mellan 
Malmö och Köpenhamn genom en Öresundsmetro. En tanke är att bygga en tunnel 
under Öresund för en metro mellan stadskärnorna. Pendlingstiden mellan Malmö och 
Köpenhamn skulle då minskas från dagens 35 minuter till cirka 15 minuter, dvs. med 
mer än hälften, och bidra till en ökad integration69. 
4.3.2.2. HH-tunneln 
Malmö är inte ensam om att vilja öka förbindningen med Danmark. Helsingborg stad har 
länge velat att en tunnel byggs mellan Helsingör och Helsingborg. Projektet går under 
namnet HH-tunneln. Ännu är det inte beslutat om tunneln ska byggas. Helsingborg stad 
har kämpat länge med att få projektet till att bli verklighet, medan Danska sidan är mer 
skeptisk.  Det finns inte några klartecken på vilken form av transport som skulle få 
användas i tunneln, men det har varit diskussioner om att den endast skulle innehålla 
spår för person- och godstransport70.  
4.3.3. Världsledande forskning i Öresundsregionen 
4.3.3.1. MAX IV 
MAX-Lab är ett flertal synkrotronljuslaboatorium placerade i Norra Lund. Första 
anläggningen, MAX I, togs i bruk 1986 och medförde en utveckling för forskning inom 
området, men inte unik i jämförelse med övriga anläggningar världen över. 2010 
började miljardprojektet MAX IV byggas och förväntas bli klart år 2017. När MAX IV är i 
drift kommer den att ha högst prestanda i världen. Förväntningarna ligger på att 2 000 
forskare kommer att använda laboratoriet varje år.   
 
Forskningen som bedrivs på MAX IV kommer att bli av intresse för både industrin och 
allmänheten håll då synkrotronljuslaboratoriet kommer att bidra till ny kunskap inom 
materialvetenskap, medicin, bioteknik, energi och miljö.  
 
Beslutet att MAX IV skulle byggas togs i slutet av april 200971. Detta kan ha varit ett 
strategiskt initiativ för att vinna kampen om att vara värdnation för ESS (se nedan).  
4.3.3.2. ESS 
European Spallation Source, mer känt som ESS, kommer vid drift bli världsledande 
materialforskningsanläggning, placerad i Lund, och som kommer att använda sig av 
världens kraftigaste neutronkälla. Anläggningen kommer bland annat innehålla en 
protonaccelerator, ett flertal laboratorier och mjukvaruutvecklings center. ESS Data 
hantering och Mjukvarucenter kommer vara placerad i Köpenhamn. ESS kommer ge 
möjlighet till forskning inom områden som energi, miljöteknologi och inom fundamental 
fysik m.m. Andra användningsområden kan också utvecklas72.    
 
Lund hade tävlat om projektet mot spanska Bilbao och ungerska Debrecen sedan början 
av 1990-talet. Beslutet om att Lund skulle bli värdnationen för ESS fattades i Bryssel i 
slutet av maj 2009 då medlemmarna i EU-kommissionen fick rösta73.  
                                                                                    
                                                             
69 Malmö stad (2015). Öresundsmetro. 
70 Helsingborg (2006). I tunnlar mot framtiden. 
71 Sydsvenskan (2009). Max IV ska byggas. 
72 European Spallation Source (2015). About ESS. 
73 Svenska Dagbladet (2009). Lund får Europas största centrum för forskning. 
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Projektet är ett samarbete mellan 17 europeiska nationer. Konstruktionen av ESS 
inleddes 2014 och förväntas vara klar år 2019. Vid fullt bruk kommer ESS ta emot 
mellan 2 000 och 3 000 gästforskare årligen, där det kommer forskas på 
höginternationell nivå74,75.  
 
”ESS och MAX IV kompletterar varandra och kan skapa betydelsefulla synergieffekter. Två 
världsledande anläggningar kommer att skapa en värdefull forskningsmiljö och utgöra ett 
nav i Europas infrastruktur för forskning.” - Brunnshögsprojektet76 
4.3.4. Malmö - En internationellt uppmärksammad stad 
Malmö får uppmärksamhet från både nationellt och internationellt håll. Sedan 
millennieskiftet har staden mottagit ett flertal olika utmärkelser och nomineringar. De 
flesta utmärkelserna har staden fått för sina satsningar på hållbart utvecklande och 
miljö. Malmö har utnämnts till bästa miljökommun, först 2010 och sedan ytterligare tre 
år i rad 2012-2014 av tidningen Miljöaktuellt och till Sveriges klimatsmartaste kommun 
av Världsnaturfonden WWF. Dessutom har Malmö utsetts till den tredje grönaste staden 
i världen efter Reykjavik och San Fransisco av Green Uptown Magazine och blev tvåa i 
Europa i entreprenörsrankning enligt European Cities Entrepreneurship Ranking 
(ECER). För långsiktigt hållbarhetsarbete har Malmö fått ett flertal priser.  
 
  
                                                             
74 European Spallation Source (2015). About ESS. 
75 Fastighetsvärlden (2014). Skanska bygger första etappen av ESS. 
76 Lunds kommun (2015). European Spallation Source. 
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5. Kontorsbyggande i Malmö  
I detta kapitel ges en överblick av kontorsmarknaden i några av Malmös stadsdelar och 
utvecklingsområden 
 
Malmö stads fastighetskontor arbetar för att det ska ges byggrätter för kontor om cirka 
30 000 kvm BTA per år. Det finns dock inget politiskt beslut om denna nivå. Under de 
senaste åtta åren har det i Malmö i genomsnitt byggts mer än 30 000 kvm kontor per år 
och produktionen av kontor kommer vara fortsatt högre än det några år framöver. 
 
Enligt en rapport från Newsec Analys AB låg den genomsnittliga vakansgraden av 
kontorslokaler i Malmö år 2006 på cirka 15 procent medan konkurrenten Jones Lang 
LaSalle publicerade sin egen rapport som hävdade att siffran låg närmare 11 procent. 
Statistik från Jones Lang LaSalle Nordic City Report våren 2015 tyder på att 
vakansgraden av kontor i Malmö i fjärde kvartalet 2014 var på 9,5 procent. Newsec har 
inte skrivit om hur stor vakansgraden i Malmö är i helhet. Siffrorna från de två nyss 
nämnda företagen skiljer sig åt, men från vad man kan se från Jones Lang LaSalle har 
vakansgraden sjunkit de senaste åren. Både Newsec och Jones Lang LaSalle gör deras 
beräkningar av vakansgrad genom att ta kontakt med fastighetsföretag och fråga dem 
om hur stor vakans de har i sina fastigheter.   
 
Samtidigt som vakansgraden har sjunkit har det byggts cirka 220 000 kvadratmeter 
(kvm) nya kontor77 i Malmö mellan 2007 och 2014. Under 2015 och 2016 ska ytterligare 
81 900 kvm nyetablerade kontor att färdigställas i Malmö, varav 47 500 kvm under 
2015 och 34 400 kvm under 2016. Vid början av 2015 var drygt 50 procent av pågående 
konstruktioners kontorsytor ännu ej uthyrda. En viss tid återstår innan samtliga 
pågående stora byggprojekt är färdigställda. Detta öppnar en möjlighet till att 
efterfrågan ökar i takt med utvecklingen av regionen78.  
 
Tabell 1 och Tabell 2 nedan visar Newsec respektive Jones Lang LaSalles uppfattning av 
Malmös kontorsmarknad79,80. 
 
 
                                                             
77 NewSec (2015). NewSec Marknadsrapport Nummer 23 2015. 
78 Jones Lang LaSalle (2015). Nordic City Report vår 2015. 
79 NewSec (2015). NewSec Marknadsrapport Nummer 23 2015. 
80 Jones Lang LaSalle (2015). Nordic City Report vår 2015. 
Tabell 1 – Malmös kontorsmarknad enligt NewSec 
Kontorsfastigheter	Q4	2014 CBD Övriga	Innerstaden Västra	Hamnen Hyllie
Vakansgrad	(%) 8,3 5,5 12,2
Topphyra	(SEK/kvm) 2	300 1	350 2	100 2	300
Hyra	B-fastigheter	(SEK/kvm) 1	500	-	1	800 1	100	-	1	300 1	400	-	1	800
Direktavkastning	Låg	(%) 5,25 6,75 5,50 5,25
Direktavkastning	Hög	(%) 6,25	-	6,75 7,00	-	7,50 7,50	-	8,00
Tabell 2 – Malmös kontorsmarknad enligt Jones Lang LaSalle 
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5.1. Central Business District (CBD) 
I Malmös CBD (AA-läge för kontor enligt Newsec) finner man stadens högsta 
hyresnivåer och lägst direktavkastning för investeringar och samtidigt är vakansgraden 
något högre än övriga innerstaden.  
 
Det finns många pågående och planerade projekt inom Malmös CBD-område. Nedan 
presenteras några av de största. Vissa projekt i CBD är inom utvecklingsområdet 
Nyhamnen och redovisas längre fram.  
 
Akademiska Hus är fastighetsägarna till Niagara (markerat med 1 i Figur 7) som ska 
användas av Malmö Högskola. Bygget består av tre huskroppar med fem, sju och elva 
våningar och bildar sammanlagt cirka 25 000 kvm81, varav kontor cirka 18 500 kvm82. 
Projektet kommer ge utrymme för nästan 500 arbetsplatser och 6 500 studenter. Till 
skillnad från de andra projekten kommer denna fastighet endast brukas av personer och 
organ anknutna till högskolan. Byggnaden kommer att tas i bruk under sommaren 2015.  
 
I juni 2012 inleddes bygget av Malmö Live (markerat med 2 i Figur 7), som innehåller 
konserthus, kongresshall, hotell (KKH), boende och kontor. Skanska är entreprenör för 
samtliga delar och byggherre för kongress-, hotell- och kontor delarna. Malmö stad är 
byggherre för konserthusdelen83. Totalt omfattar projektet 90 000 kvm84, varav 12 000 
kvm85 är kontor. Malmö Live invigdes den 4 juni 2015. I mitten av maj 2015 hade 
Skanska har hyrt ut samtliga kontorsytor i Malmö Live86.  
STUDIO (markerat med 3 i Figur 7) är ett annat Skanskaprojekt, med planerat 
projektslut hösten 2016. Byggnaden kommer att bli 20 000 kvm stor och 14 våningar 
hög, varav 10 000 kvm är avsedda för kontorsverksamhet87. Utöver kontor planeras 
huset innehålla hotell, konferens utställningslokal m.m. Ingen information finns 
tillgänglig från Skanska om antal kontrakt och dess omfattning av husets ytor.  
 
Vid slutet av 2014 fanns det enligt Jones Lang LaSalles Nordic City Report en 
sammanlagd kontorsyta på 635 000 kvm88 i Malmös CBD. Denna siffra är markant 
avvikande från Newsecs siffra för CBD - cirka 780 000 kvm vid samma tidpunkt (siffra 
hämtades från Datscha, vilka har Newsec som leverantör).  
 
I Jones Lang LaSalles rapport finns det inte information om vilken yta som ingår i 
Malmös CBD. Det som Newsec anser är CBD är Malmös CBD finns rödmarkerat i Figur 7 
nedan. Siffrorna visar placeringarna av ovan redovisade projekt. Siffrorna är i den 
ordning som projekten har redovisats. 
  
                                                             
81 Malmö Högskola (2015). Niagara. 
82 NewSec (2015). NewSec Marknadsrapport Nummer 23 vår 2015. 
83 Malmö Live (2015). Projektet. 
84 Malmö Live (2015). Om Malmö Live. 
85 NewSec (2015). NewSec Marknadsrapport Nummer 23 vår 2015. 
86 Fastighetsvärlden (2015). Succé för Skanska: Malmö Live fullt uthyrt. 
87 Skanska (2015). STUDIO. 
88 Jones Lang LaSalle (2015). Nordic City Report vår 2015. 
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5.2. Övriga centrum 
Övriga centrum klassificeras som A-läge för kontor i Malmö, enligt Datscha (vilka har 
Newsec som leverantör). Området omfattar i princip samma yta som Newsec kallar 
Övriga Innerstaden. Jones Lang LaSalle skriver också om ett område som kallas övriga 
Innerstaden, men vilka områden som ingår i denna framgår inte.  
 
Det finns inga uppgifter om några större byggprojekt av kontor. Det område som är 
markerat med lila i Figur 8 är vad Datscha kallar Övriga Centrum.   
 
 
 
 
Figur 7 - CBD Malmö enligt NewSec (hämtat från Datscha) 
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5.3. Västra Hamnen 
Västra Hamnen (markerat med röd färg i Figur 9) har genomgått stora förändringar på 
liknande sätt som Malmö i helhet, trots sin kortare historia. Västra Hamnen är ett 
område som består av landmassor som fyllts ut sedan 1800-talets andra hälft fram till 
1980-talet. Sedan år 2001 har det satsats på att det havsnära området ska bli en förebild 
för hållbart stadsbyggande, och detta mål har uppnåtts. Idag klassificerar Newsec Västra 
Hamnen som ett AA-läge för kontor. 
 
Drygt hälften av områdets yta har bebyggts med bostäder, skolor och byggnader för 
andra verksamheter inklusive kontor. Det finns fortfarande mark att bebygga, och varav 
många fastigheter har detaljplaner som antingen har upprättats, antagits eller vunnit 
laga kraft. Enligt Malmö stad beräknas området vara färdigbyggt vid 203189. 
 
Varvsstaden (markerat med 1 i Figur 9) är ett cirka 190 000 kvm stort 
utvecklingsområde, som fått sitt namn från det att Kockums tidigare haft sin 
varvsverksamhet på fastigheten. Området är i syd-östra delen av Västra Hamnen. 
Området förväntas vara färdigutvecklat vid omkring 2030. I Varvsstaden finns det 
planer på att området ska innehålla handel, skolor, ett stort offentligt rum och det är 
även planerat att området ska innehålla 1 500 nya bostäder och 5 000 arbetsplatser90. I 
området finns kommande byggrätter för bostäder och kommersiella ytor på cirka 350 
000 kvm. Vid kontakt med Lars Bengtsson, fastighetschef Annehem Bygg & Projekt AB 
(dotterbolag till Peab), framkom att det inte var bestämt hur fördelningen mellan kontor 
och bostad kommer att bli utan att det är marknadsutvecklingen som blir avgörande. En 
                                                             
89 Malmö stad (2015). Planer, program & byggprojekt i Västra Hamnen. 
90 Malmö stad (2011). Planprogram Varvsstaden. 
Figur 8 - Övriga Centrum (hämtat från Datscha) 
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stor del av området används idag för industriverksamhet men håller kontinuerligt på att 
demonteras. För närvarande finns cirka 12 500 kvm kontor i området som brukas av 
SVT och Media Evolution City. Varvsstaden ägs av projektutvecklingsbolaget Centur, 
vilket ägs till lika delar av Peab och Balder91.  
 
Masthusen (markerat med 2 i Figur 9) är ett cirka 100 000 kvm stort område i mitten av 
Västra Hamnen. Fastighetsägaren Diligentia har tillsammans med Malmö stad arbetat 
med planering av området sedan 2000. Tanken är att området ska bli en stad i staden, 
dvs. en tät stadsmiljö med bostäder, kontor, handel, service och restauranger. För 
närvarande finns två kontorsfastigheter i området med en total kontorsyta på 17 000 
kvm92. Diligentia har ytterligare fyra byggrätter i området i vilka de inte bestämt 
innehåll.  
 
Rondellhusets planområde (markerat med 3 i Figur 9) är beläget i Dockan, i östra delen 
av Västra Hamnen. Wihlborgs är byggherre. Kontorshusets våningsantal kommer 
variera, där lägsta del blir sju våningar och högsta del elva våningar, med en total 
lokalarea om 8 500 kvm93. För närvarande (juni 2015) finns det inte uppgifter på 
uppdelningen av lokaltyper, men det framgår att den största delen av byggnaden 
kommer att bestå av kontorsytor. Rondellhuset beräknas stå färdigbyggt under 201694.  
 
Midroc är byggherre av Kajutan 1 (markerat med 4 i Figur 9), belägen vid västra 
mynningen av Västra Hamnen. Ett kontorshus med sju våningar på cirka 4 000 kvm, 
varav cirka 3 640 i kontorsyta och restaurang i markplan. Projektstart är preliminärt 
satt till 2015, men inget klart beslut har offentliggjorts. Tillträde för hyresgäster 
förväntas ske 2016/201795,96,97.  
 
Briggen är byggherre till planerade kontorshuset Kosterbåten 2 (markerat med 5 i Figur 
9), belägen i östra delen av Västra Hamnen. Huset kommer variera mellan 5, 6 och 7 
våningar med en total yta på 5 700 kvm. Lokalerna på marknivå är avsedda till handel 
medan resterande byggnad är kontorsytor. Tidsplanen för bygget är ännu inte 
bestämd98. 
 
Fastigheten Klyvaren 2 (markerat med 6 i Figur 9) ägs av förvaltningsbolaget Vita Örn 
och ligger centrerat i mitten av Västra Hamnen. Byggnaden kommer bestå av sex 
våningar med en totalarea på 2 620 kvm99.  Våningarna två till sex kommer bestå av 
kontor med en total kontorsyta på 1 600 kvm100 och plannivån kommer bestå av 
butikslokaler. Bygget är planerat att påbörjas under sommaren 2015 och ska stå färdigt 
i april 2016101.  
                                                             
91 Fastighetssverige (2014). Balder in i Varvsstaden. 
92 Malmö stad (2011). Värdeprogram för Masthusen. 
93 Wihlborgs (2015). Rondellhuset. 
94 Malmö Stad (2015). Rondellhuset. 
95 Horisontarkitekter (2015). Kajutan 1. 
96 Midroc (2015). Västra Hamnen. 
97 Sverigelokaler (2015). Propellergatan 2. 
98 Briggen (2015). Kosterbåten 2. 
99 Vita Örn (2015). Klyvaren 2. 
100 Vita Örn (2015). Klyvaren – Kontorslokaler. 
101 Malmö stad (2015). Klyvaren 2. 
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Enlig Jones Lang LaSalle fanns det under fjärde kvartalet år 2014 201 000 kvm kontor i 
Västra Hamnen102. Enligt Datscha (med Newsec som leverantör) finns idag cirka 
281 000 kvm kontor i Västra hamnen. Figur 9 är en bild över Malmö, varav Västra 
hamnen är rödmarkerad. Siffrorna visar placeringarna av ovan redovisade projekt. 
Siffrorna är i den ordning som projekten har redovisats.  
 
Det finns för närvarande inte mer detaljerade uppgifter om det beräknade byggandet i 
Västra Hamnen, men storleken kommer att öka markant.  
5.4. Hyllie 
Hyllie, beläget i södra Malmö, är det utbyggnadsområde i staden som kommer växa som 
mest under de närmsta 10 åren. Innan millennieskiftet var Hyllie en åkermark med ett 
fåtal mindre byggnader. Sen efter inledandet till byggandet av Citytunneln har området 
byggts på i en explosionsartad takt. Idag klassificerar Newsec området som ett B-läge för 
kontor  
 
Malmö stad har som vision att Hyllie ska bli en mötesplats med kreativ miljö och bli en 
stadsdelskärna som binder samman området med Kroksbäck, Lindeholm och Holma103. 
 
Det var på 60-talet som första planerna gjordes på att södra Malmö skulle byggas ut. Det 
var först när beslut om Citytunnel togs som utvecklingen av området fick uppsving104.  
 
                                                             
102 Jones Lang LaSalle (2015). Nordic City Report vår 2015. 
103 Malmö stad (2015). Om Hyllie Utbyggnadsområde. 
104 Malmö stad (2015). Hyllie. 
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Malmö har som målsättning att bli världsledande inom hållbar stadsutveckling till 2020 
och där Hyllie ska vara Öresundsregionens klimatsmartaste stadsdel. Detta försöker de 
driva fram bl.a. med ett miljöprogram. Utvecklingsområden ska bli resurssnåla och 
gröna stadsdelar och där byggnader ska byggas så att de blir energieffektiva. I Hyllie ska 
energianvändningen vara till 100 procent förnybar105.  
 
Utvecklingen av Hyllie följer urbanekonomiska teorier vad gäller effekterna av kluster 
och vad gäller närhet till bra kommunikationsleder. Bygget av Citytunneln, och därmed 
Hyllie station, har lett till att området byggts snabbt, kommer försätta att byggas ut i 
relativt hög takt och att hyresnivåerna blivit relativt höga.  
 
Till större del av det som byggts i Hyllie står för närvarande Emporia köpcentra, Malmö 
Arena, Malmö Mässan, Hyllie station och ett fåtal nyetablerade kontorsfastigheter. Det 
är många byggnader som håller på att byggas och fler som planeras. Under 2015 – 2016 
färdigställs byggandet av fyra större projekt som sammanlagt skapar en volym på cirka 
26 000 kvm kontor106. Hyllie ska inte bara vara en samlingsplats för handel, mässor och 
kontor, utan även en plats för boende. Fram till 2017 kommer 2 500 bostäder att byggas. 
Fullt utvecklat ska utbyggnadsområdet i Hyllie sammanlagt omfatta cirka 10 000 
bostäder och lika många arbetsplatser107. Första utbyggnadsetappen kommer det att 
skapas utrymme för cirka 120 000 kvm kontor108. 
 
Annehem är byggherre till Point Hyllie. Projektet är uppdelat i fyra etapper varav de två 
första är färdigställda och fullt uthyrda. De två första etapperna innehåller kontor, 
butiker och restauranger. Tredje etappen kommer bestå av hotell, konferensanläggning 
och restaurang. Bygget av den tredje etappen pågår och förväntas stå färdig under 2015. 
The Point är Point Hyllies fjärde och sista etapp vilken kommer bli ett 110 meter högt 
kontorshus med 28 våningar. Bygget av fjärde etappen planeras till 2015 och ska stå 
färdig till inflyttning 2017. När färdigt kommer The Point ha en total area om 20 000 
kvm. Totala arean för alla fyra huskroppar ska bli cirka 45 000 kvm109,110.  
 
Skanska Öresund är byggherre till Klipporna i Hyllie. Klipporna byggs i tre etapper och 
kommer vid projektslut bestå av tre huskroppar med 6 våningar sammanbundna med 
trädgård. Första etappen stod klar 2014 och inflyttning av andra etappen sker under 
2015. De två första etapperna är fullt uthyrda. Under våren 2014 inleddes byggandet av 
tredje och sista etappen som förväntas bli klar till inflyttning i 2016.  Totalt kommer 
fastigheten innehålla cirka 18 000 kvm kontor111,112.  
 
Sommaren 2014 inledde NCC byggandet av kontorshuset eXlent. Huset kommer att 
innehålla kontorsytor omfattande 7 150 kvm, butikslokaler om totalt cirka 440 kvm på 
bottenvåningen och bestå av sex respektive åtta våningar. Huset förväntas vara färdigt 
för inflyttning till april 2016113,114.  
 
                                                             
105 Malmö stad (2015). Hyllie. 
106 NewSec (2015). NewSec Marknadsrapport Nummer 23 vår 2015. 
107 Malmö stad (2015). Hyllie. 
108 Malmö stad (2015). Hyllie: Kontor. 
109 Annehem (2015). Point Hyllie. 
110 Annehem (2015). The Point. 
111 Skanska (2014). Hyllie Klipporna 400 kvm. 
112 Skanska (2014). Ikano flyttar till Skanskas nya kontorshus i Hyllie. 
113 NCC (2015). eXlent. 
114 Lokalnytt (2014). Excellenta kontor i Hyllie. 
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Området som är markerad med en röd linje i vänstra delen av  
Figur 10 visar Hyllies placering i Malmö115. I samma figur till höger får man en fördjupad 
syn av det rödmarkerade området från vänster. Inom den yttre blå linjen finns Hyllie 
och de andra delområden som binds samman med Hyllie som stadsdelskärna. Det som 
är markerat med en 1:a och omringad av en prickig röd linje är den ungefärliga 
utsträckningen av det område i Hyllie där första utbyggnadsetappen sker. Det område 
som begränsas av en prickig lila linje och är markerad med en 2:a är planområdet till 
den fördjupade översiktsplanen (FÖP) för södra Hyllie.  
 
 
 
Figur 10 – Placering (till vänster) och uppdelning (till höger) av Hyllie  
Södra Hyllies FÖP är under planeringsfasen och underlaget ska skickas ut på 
granskning. Inom planområdet är det planerat att det ska finnas plats för 3 000 – 4 000 
bostäder, lika många arbetsplatser en stadsdelspark, tre skolor och sex förskolor. För 
närvarande består planområdet av odlingsmark116.  
5.5. Nyhamnen  
Den 27:e maj 2014 gavs Malmö Stadsbyggnadskontor ett uppdrag i att inleda en FÖP 
över Nyhamnen. Planområdet begränsas av kanalen längs Norra Vallgatan i söder, fram 
till Frihamnen i norr, Skeppsbron i väster och Västkustvägen i öster117.  
                                                             
115 HFG (2015). Karta. 
116 Malmö stad (2014). Översiktsplan för södra Hyllie. 
117 Malmö Stad (2014). Fördjupad ÖP för Nyhamnen. 
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Det finns potential till att området blir attraktivt för boende och kontor i och med det 
havsnära läget, och den nära anknytningen till Malmö Centralstation och centrum.  
 
Tidigare användes det drygt 77 hektar stora området till stor del för hamnverksamhet. 
Sedan år 2011 då färjeläget flyttades till Norra Hamnen har delar av markytan fått nya 
användningar till kontor och handel. Kvar på området sen tidigare finns 
industriverksamhet och lagerlokaler118. 
 
Nyhamnen kommer att bli ett stort utbyggnadsområde där riktlinjerna är att det ska 
byggas en blandad tätstad, likt övriga utvecklingsområden i Malmö. Området ska 
innehålla en hög andel arbetsplatser, många bostäder samt skolverksamheter. Enligt 
planeringsriktlinjerna ska det i Nyhamnen etableras en stor park119.   
 
Området kommer byggas i etapper och Malmö stad siktar på att stora delar av 
Nyhamnen ska vara färdigutvecklade om 20-30 år. När den nya stadsdelen är klar 
kommer den att innehålla ungefär 3 000 nya arbetsplatser samt bostäder120.  
 
Södra Nyhamnen är det första delområdet av Nyhamnen som utvecklas, ett område på 
cirka 7 hektar. Området omfattas av Malmö Centralstations norra del i sydväst fram till 
Carlsgatan i norr och sträcker sig till större del utmed Carlsgatan i öst121. Detaljplanen 
för den första etappen av utvecklingsområdet har vunnit laga kraft. I planområdet ska 
det byggas cirka 25 000 kvm bostäder, handel, kontor och handel122. Marken i 
planområdet och östra grannfastigheten ägs av Jernhusen. Jernhusen planerar att bygga 
totalt 110 000 kvm på deras fastigheter i Södra Nyhamnen. I de planerade kvarteren 
kommer det att finnas bostäder, kontor, handel, hotell och förskolor123. Ett tiotal 
byggnader ska stå färdiga inom de närmsta 15 åren124.  
 
Första etappen har inletts med byggandet av kontorshuset Glasvasen (markerat med 1 i 
Figur 11), en byggnad om 7 000 kvm, varav 6 000 kvm kontorsyta. Byggnaden är 
placerad precis vid Malmö Centralstation och ska enligt planering vara klar för 
inflyttning under november 2015. Byggföretaget Veidekke har projekterat och uppfört 
byggnaden, som ägs och förvaltas av Jernhusen. Denna byggnad kommer bli Jernhusens 
första förvaltningsobjekt med kontor, då de sen tidigare endast förvaltat tågstationer 
runt om Sverige. För närvarande (2015-05-27) är 25 procent av kontorsytan vakant125.  
 
På östra grannfastigheten till Glasvasen fortsätter nu Jernhusen med utvecklingen av 
Södra Nyhamnen, med huset Foajén (markerat med 2 i Figur 11). Kontorsdelen av huset 
kommer vara åtta våningar högt med en yta på cirka 8 500 kvm LOA kontor. I huset 
kommer det finnas en gemensam lounge och på marknivå kommer lokalytorna på cirka 
1 500 kvm LOA innehålla butiker och service. Sammanlagt ska huset inrymma cirka 10 
000 kvm LOA. Byggnaden ska stå färdig under fjärde kvartalet 2017126,127. 
                                                             
118 Lokalguiden (2015). Nyhamnen växer fram på södra Sveriges mest centrala plats. 
119 Malmö Stad (2014). Fördjupad ÖP för Nyhamnen. 
120 Lokalguiden (2015). Nyhamnen växer fram på södra Sveriges mest centrala plats. 
121 Malmö stad (2006). Nyhamnen: Förslag till fördjupad översiktsplan. 
122 Fastighetssverige (2013). Detaljplan för 25 000 kvadrat vid Malmö Central klar. 
123 Byggnyheter (2014). Malmö planerar en ny stadsdel mellan centralstationen och havet. 
124 Skånskan (2014). Malmö nya framsida. 
125 Glasvasen (2015). Fakta. 
126 Kontakt med Marie Öijer, Jernhusen. 
127 Jernhusen (2015). Foajén. 
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NCC planerar att inleda byggandet på kvarteret Kattegatt (markerat med 3 i Figur 11), 
belägen cirka 100 meter norr om Glasvasen, år 2017. Fastigheten kommer bebyggas 
med kontor och handel om sammanlagt 25 000 kvm, varav 21 000 kvm kontor 
respektive 4 000 kvm handel. Inflyttning ska ske 2018128.  
 
Figur 11 visar ett förslag på utvecklingsområdet Nyhamnen. Förslaget togs fram av 
arkitektbyrån Kanozi 2009 på uppdrag av Malmö stad129. Siffrorna i figuren visar 
placeringarna av ovan redovisade projekt. Siffrorna är i den ordning som projekten har 
redovisats. 
 
Kvarteren i Nyhamnen kommer att bestå av en blandning av både låga och höga hus. Ett 
antal av husen kommer vara högre än genomsnittet i Malmö. Detta kommer tillsammans 
med områdets befintliga höghus, så som Öresundshuset, Slagthuset och Bylgiahuset, 
bilda en ny skyline i centrala Malmö130. 
 
 
                                                             
128 NCC (2015). Nyhamnen Malmö. 
129 Kanozi (2009). Södra Nyhamnen, Carlsgatan, Malmö 2009. 
130 Byggnyheter (2014). Malmö planerar en ny stadsdel mellan centralstationen och havet. 
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6. Utvecklingen av Malmös kontorsmarknad  
I detta kapitel redovisas och illustreras några mätningar av förändringar som berör 
kontorsmarknaden i Malmö 
6.1. Förändringar genom tiden 
Genom att undersöka historiska förändringar av kontorsmarknaden i Malmö och till viss 
del Sverige i sin helhet så erhåller man intressant information samt en bättre förståelse 
av dagens läge och möjlig utveckling.  
6.1.1. Beviljade bygglov 
SCB redovisar statistik över antalet beviljade bygglov för nybyggnad av kontor för riket i 
helhet med uppdelning per kvartal men inte för städer. Efter kontakt med ansvarig 
person för SCB:s statistik gällande bygglov, skickades statistiken om beviljade bygglov 
för kontor i Malmö, med en årlig uppdelning.  Det fanns möjlighet att få statistik 
uppdelat per kvartal, som beställt uppdrag mot betalning.131. 
 
Statistiken om beviljade bygglov har SCB samlat in från kommuners byggnadsnämnder 
(eller motsvarande) för att sedan komplettera och korrigera uppgifterna med uppgifter 
från byggherrar. ”Statistiken är en totalundersökning och omfattar alla 
nybyggnadsprojekt avseende bostäder och lokaler med bygglov/bygganmälan, samt 
flerbostadshus som berörs av ombyggnadsåtgärder som ändrar antalet lägenheter eller 
lägenhetsfördelning i husen”132. 
 
Diagram 8 visar totala mängden beviljade bygglov för nybyggnad av kontor (BTA) med 
helårsvärden för perioden 1999 – 2014. I Diagram 8 visas antalet beviljade bygglov för 
nybyggnad av lokaler (BTA) med helårsvärden, rullande 12-månadsperioder, och för 
perioden 1999 K4 – 2014 K4133. Med lokaler räknas alla utrymmen i en byggnad 
inrättade för annat ändamål än boende och kommunikationer. Det är viktigt att notera 
att statistiken i Diagram 9 och Diagram 8 gäller beviljade bygglov och inte den faktiska 
mängd som byggts under perioden. Anledningen till valet av perioden 1999 - 2014 är för 
att se hur utvecklingen förändrats sen året innan invigningen av Öresundsbron fram till 
idag (2015).  
 
Stadsbyggnadskontoret och Fastighetskontoret i Malmö menar att bygglov beviljas om 
innehållet av bygglovsansökan stämmer överens med de planer som berör området i 
fråga. 
 
Vid jämförelse av statistiken som Diagram 9 respektive Diagram 8 är baserade på ser 
man att andelen kontor av samtliga lokalslag är högre i Malmö i förhållande till Sverige i 
helhet (1999 - 2014). I Malmö bestod 34 procent av samtliga beviljade bygglov för 
lokaler av kontor jämfört med hela rikets 13 procent. Samtidigt, sett på medelnivåer 
under perioden för Malmö respektive Sverige, ser man att 10 procent av Sveriges 
samtliga bygglov för kontor sker i Malmö.   
 
 
                                                             
131 SCB (2015). Bygglovsstatistik för bostäder och lokaler. 
132 SCB (2015). Fakta om statistiken. 
133 SCB (2015). Bygglov för nybyggnad. 
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Diagram 8 - Beviljade bygglov av lokaler i Malmö respektive Sverige, 1999K4 - 2014K4 
Diagram 9 – Beviljade bygglov av kontor respektive Sverige, 1999 - 2014 
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I punkterna nedan anges några intressanta observationer av statistiken som Diagram 8 
respektive Diagram 9 bygger på. I punkterna visas Malmös andel av Sverige i helhets 
totala mängd beviljade bygglov (BTA) och hur många kvm (BTA) bygglov som beviljats i 
Malmö vid bestämda år134.   
 
För lokaler: 
 Lägst andel 2005 med mindre än 1 procent  
 Högst andel 2008 med 14 procent  
o Motsvarande 444 376 kvm (BTA) 
 Genomsnittliga andelen under perioden 1999 – 2014 var 4 procent 
o Motsvarande 111 371 kvm (BTA) 
 Genomsnittliga andelen under perioden 2012 – 2014 var 6 procent 
o Motsvarande 157 215 kvm (BTA) 
 Under 2014 var den genomsnittliga andelen 5 procent 
o Motsvarande 156 028 kvm (BTA) 
 Största mängden 2000 med 444 376 kvm (BTA) 
 Minsta mängden 2005 med 17 926 kvm (BTA) 
För kontor:  
 Lägst andel 2004 med 0 procent  
o Uppe på 7 procent år 2005 
 Högst andel 2009 med 25 procent 
o Motsvarande 67 121 kvm (BTA) 
o Uppe på 17 procent år 2008 
 Genomsnittliga andelen under perioden 1999 – 2014 var 10 procent 
o Motsvarande 38 314 kvm (BTA) 
 Genomsnittliga andelen under perioden 2012 – 2014 var 14 procent 
o Motsvarande 64 879 
 Under 2014 var den genomsnittliga andelen 14 procent 
o Motsvarande 74 344 kvm (BTA) 
 Största mängden 2000 med 86 502 kvm (BTA) 
 0 kvm år 2004 
o 50 398 kvm (BTA) lokaler byggdes detta år 
 
 
  
                                                             
134 SCB (2015). Bygglovsstatistik för bostäder och lokaler. 
Malmö - en stad i utveckling 
_____________________________________________________________________________________________________ 
 48 
6.1.2. Hyresutveckling 
I detta avsnitt beskrivs förändringen av hyresnivåer på kontorslokaler i olika, tidigare 
nämnda områden i Malmö under perioden 2002 - 2014. Statistiken som diagrammen 
nedan bygger på har till större del tagits från examensarbetet ”Från industrihamn till 
blandad stadsbebyggelse med stationsnära läge” av Martin Johansson135. Den statistik 
som tagits från Johanssons studie kom från Newsec, via e-post kontakt. Till detta arbete 
har data uppdaterats och korrigerats utifrån uppgifter taget från en senare 
marknadsrapport av Newsec136 samt från Datscha (med Newsec som leverantör). 
 
Diagram 10 och Diagram 11 utgår från statistik om marknadshyror. Ett val gjordes att 
inte utgå från topphyror utan marknadshyror då dessa uppgifter bättre följer vad 
medelhyresgästen är villig att betala för sin kontorslokal. Uppgifter om Hyllies 
hyresnivåer börjar först 2006. Detta kan bero på att området är relativt ungt.  
 
Nominella- och reella hyresnivåer visas i Diagram 10 respektive Diagram 11. Detta för 
att belysa skillnaden mellan värdena. De nominella värdena visar vad hyresnivån var vid 
ett bestämt tillfälle och de reella värdena är beräkningar av vad hyresnivåer hade varit 
med dagens penningvärde. Beräkningen för reella hyresnivån grundar sig på svenska 
Konsumentprisindex (KPI), vilken hämtas från SCB, se bilaga 1137. För att få fram dagens 
penningvärde av en hyra används följande formel: 
 
Dagens penningvärde (Hyraår y) = Hyraår y x KPIsenaste/KPIår y 
 
 
 
 
                                                             
135 Johansson, Martin (2013). Från industrihamn till blandad stadsbebyggelse med stationsnära 
läge. Masteruppsats, Fastighetsvetenskap, Lunds Tekniska Högskola, Lunds Universitet. Lund: 
LTH. 
136 NewSec (2015). NewSec Marknadsrapport Nummer 23 2015. 
137 SCB (2015). Konsumentprisindex (1980=100), fastställda tal. 
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Diagram 10 - Nominell utveckling av marknadshyror, kontor, Malmö 
Diagram 11 - Reell utveckling av marknadshyror, kontor, Malmö 
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6.1.3. Bid-rent av Malmös kontorsmarknad 
Diagram 12 är en bid-rent kurva (se 3.7 Markhyra) vilken visar förändringen av reella 
hyresnivåer med hänsyn till avstånd från CBD. Särskilda år är valda för att visa hur olika 
moment har påverkat utvecklingen av hyresnivåer i olika lägen. Den tidigaste uppgiften 
som gick att finna om marknadshyran i Hyllie är för 2006. För att illustrera 
hyresutvecklingen i Hyllie har denna uppgift placerats i kurvan ”2005 – Byggstart 
Citytunneln”, dvs. den röda linjens sträcka mellan avstånden 2 000 och 4 800 är inte 
sann men troligtvis nära intill.   
 
6.1.4. Direktavkastningskrav och en nedåtgående trend 
Direktavkastningskrav från investerare är beroende av ränteutveckling och fastigheters 
läge, skick och möjlighet att generera hyresintäkter. Under de senare åren har räntan 
sjunkit dramatiskt och det har lett till att fastighetsinvesterare kan i större grad räkna 
hem investeringar med lägre avkastningskrav än förut och fortfarande få bra avkastning 
på det egna insatta kapitalet. En bra fastighet på ett bra läge minskar hyresrisken och 
eventuell framtida försäljning med förlust och därmed kan investerare köpa till 
betydligt avkastning än vad fallet är då man köper utanför de attraktiva lägena och då 
kanske även en omodern fastighet. 
 
Många fastighetsbolag har en placeringsstrategi som innebär att man söker 
investeringar placeringar med hyres-och värdepotential eller är mer inriktad på hög 
direktavkastning och kassaflöde som i sin tur ger möjlighet till högre direktavkastning 
till aktieägare. 
 
Diagram 12 - Bid-rent kontor, Malmö 
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Diagram 13 nedan visar en nedåtgående trend (undantag för övriga centrum) på 
direktavkastning. Statistiken är tagen från Datscha (med Newsec som leverantör) och 
visar förändringen av direktavkastningens medelvärden på kontorsfastigheter från 
2006 K2 – 2015 K1. Som tidigare nämnts innefattar Övriga centrum ungefär samma 
område som det som annars kallats Övriga Innerstaden. 
 
6.1.5. Ekonomiska förändringar 
Alla påverkas av sitt lands ekonomiska läge. Det finns olika mått för att se hur ekonomin 
förändras. Några av dessa mått är Bruttonationalprodukt (BNP), Real BNP och Real 
Bruttonationalindex (BNI). I diagram x visas utvecklingen av dessa tre från 1993 till 
2014. Beräkning av dessa utgår från volymindex 100 år 1993138. 
 
                                                             
138 SCB (2015). Bruttonationalprodukten (BNP), real BNP och real bruttonationalinkomst (BNI). 
Diagram 13 - Direktavkastning kontor, medel, Malmö 
Diagram 14 - BNP, real BNP och real BNI 
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Ekonomer och politiker m.fl. använder statistik över BNP-volymtillväxt när de 
undersöker den svenska tillväxten, dvs. volymförändringen av producerade varor och 
tjänster. Detta mått kan däremot vara missvisande då den inte tar hänsyn till hur 
mycket svenska företag faktiskt får betalt för sina produkter. Att istället följa den reala 
BNP-utvecklingen är ett sätt att tydligare se förändring av levnadsstandarden i ett land. 
Detta mått tar hänsyn till förhållandet mellan export- och importpriser139.  
 
Ett annat sätt att beskriva det ekonomiska läget är att se på förändringar i konjunkturen. 
Konjunkturinstitutet tar fram Konjunkturbarometern, vilken ”… har som syfte att ge 
snabba, kvalitativa indikationer om utfall, nuläge och förväntningar för ekonomiska 
variabler där det ännu inte finns kvantitativa uppgifter”. I diagram y ser man 
Konjunkturbarometern för företag inom byggindustrin.  
 
6.2. Marknadsläget sett från erfarna fastighetsaktörer 
Två möten har hållits med aktörer inom fastighetssektorn i Malmö, Mats Andersson 
(2015-05-22) och Gunnar Östensson (2015-05-25). Möten hölls med dessa två aktörer 
då båda har lång erfarenhet av ledande befattningar inom fastighetsbranschen. Syftet 
med mötena var att diskutera marknadsläget av kontor i Malmö.  
6.2.1. Vice ordförande Fastighetsägarna Syd 
Mats Andersson är VD på Jyma Fastigheter AB och vice ordförande i styrelsen för 
Fastighetsägarna Syd. Nedan ges en övergripande version av mötets innehåll. 
 
Efterfrågan på kontorslokaler i Malmö 
Det är svårt att bestämt veta hur efterfrågan på kontor ser ut. Storleken på efterfrågan 
skiftar ett flertal gånger under året. Det går i cykler, under vissa perioder är det många 
företag som vill ha lokal till att sedan ändra sig till att väldigt få eller inga letar efter en 
lokal att etablera sig i. Tillsammans med andra aktörer inom branschen har diskuterats 
                                                             
139 Svenskt Näringsliv (2005). Sveriges ekonomi, s.11. 
Diagram 15 - Konjunkturbarometern Företag, byggindustrin 
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om det är några särskilda månader på året då efterfrågan är som högst respektive lägst, 
men de har ännu inte kommit fram till något bestämt.  
 
Risken för ökad vakansgrad p.g.a. ökad yta kontor 
Likt efterfrågan går mängden byggen i cykler. Vissa perioder byggs det väldigt mycket 
vilket kan orsaka en tillfällig ökning av vakans, men då blir det automatiskt stopp på 
nyproduktionen. Efter ett tag av låg mängd nyproduktion börjar cykeln om. Ännu en 
gång bygger de inte utan att det finns en efterfrågan. 
 
Inget byggs på spekulation. Det är inte så att bygg-/fastighetsföretag väljer att bygga 
utifrån en spekulation om att Fehmarn Bält-tunneln kommer att leda till ökad 
efterfrågan. Det är först när en viss andel av ett objekt är uthyrt som byggföretag tar 
första spadtaget av ett projekt. 
 
Det sker en naturlig tillväxt och urbanisering i Malmö vilket gör att det finns utrymme 
för fler arbetsplatser/kontor. Hur mycket som behövs är däremot inte klart.  
 
De senaste åren har det byggts en del, framförallt i stationsnära lägen och samtidigt har 
vakansgraden minskat. Anledningen till detta är att fler företag väljer att etablerar sig i 
Malmö. En stor del av de nyetablerade företagen är utomlandsägda. I och med att dessa 
företag tillkommit från andra länder, lämnar de inte efter sig några tomma lokaler i 
Malmö och orsakar därav inga vakanta ytor.  
 
De som drabbas av potentiellt ökad vakansgrad 
Vid ökad vakansgrad skulle det särskilt vara fastigheter i B-lägen med omoderna lokaler 
som skulle lida av ökad vakans. Hyresvärdar/fastighetsägare av dessa fastigheter har 
redan idag svårigheter med uthyrning av lokaler. För att klara sig i marknaden måste de 
erbjuda lokaler med låga avgifter.   
 
Läge är ofta en avgörande faktor. Om vakansgraden ökar kommer fastigheter i A-lägen, 
med lokaler som är någorlunda till fullt moderna, klara sig bra. Många företag vill 
placera sig i stationsnära lägen och allmänt bra kommunikationslägen. Företag vill 
erbjuda attraktiva arbetsplatser så att personer med rätt kompetens vill jobba där. 
 
Sund marknad och sund vakansgrad 
Vad gäller bostäder brukar man säga att en ort ska i helhet ha en vakans runt 5 procent 
för att det ska vara sund marknad, sen kan det variera sig beroende på var i orten man 
kollar. I centrum är det idag ingen vakans på bostäder vilket är osunt. Det är osunt med 
noll procent vakans då det påverkar yrkesverksamma och företags beslut om att 
etablering i staden. En person bosatt i annan stad som fått anställning på ett företag i 
Malmö kanske tackar nej till arbetstillfället då hen inte hittar en bostad som uppfyller 
sina krav. Det förekommer att företag väljer att inte etablera sig i städer med dåligt 
utbud av bostäder för just den anledningen att deras anställda inte har någonstans de 
kan/vill bo. Detta är särskilt märkbart i Stockholm men förekommer även i Malmö.  
 
För kontorsmarknaden brukar man säga att en sund vakans är mellan 5 och 10 procent. 
En vakansgrad under 5 procent är inte önskvärt då vakansen endast skulle bestå av 
omoderna lokaler i B-lägen med sämre kommunikationsmöjligheter. Detta skulle leda 
till att färre företag skulle etablera sig där och sin tur vara negativ för tillväxten och 
ekonomin av staden. Över 10 procent är inte heller önskvärt då det skulle innebära 
ekonomiska bekymmer för fastighetsägarna och i sin tur samhällets välmående.  
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6.2.2. Affärsutvecklingschef på MKB 
Gunnar Östensson har lång erfarenhet av ledande befattningar inom 
fastighetsbranschen.  Efter sin post som VD på Briggen mellan 2006 och 2014 har 
Östensson inträtt som affärsutvecklingschef på MKB i Malmö. Han har tidigare haft 
befattning som VD på IKEA fastigheter och hade samma roll på Skanska Öresund. Nedan 
ges en övergripande version av mötets innehåll. 
 
Planerade byggen 
Historiskt sett har det ofta marknadsförts felaktiga uppgifter om hur mycket som är 
respektive inte är igångsatt. Man ska inte ta för givet att tidsangivelser för projektstart 
hålls. Det är rätt vanligt förekommande att byggen som är planerade till att börja vid en 
vis tid inte gör det. Istället blir projektet uppskjutet till den dagen efterfrågan finns och 
intressenter vill hyra. Kontor byggs efter behov och behovet hänger ihop med 
näringslivet, ”business”, forskning och innovation m.m.  Innovationen är särskilt stark i 
Stockholm och Malmö har gjort framsteg på denna front men den är markant mindre än 
huvudstaden. Malmö har klarat sig rätt bra i förhållande till Göteborg, där staden inte 
riktigt lyckats med omställningen från industri till ett kunskapssamhälle. I Göteborg 
kvarstår stor del av industrin, där bl.a. Volvo är stora aktörer, medan Malmö har lämnat 
den sektorn.  
 
Risken för ökad vakansgrad p.g.a. ökad yta kontor 
Risken med nya projekt är begränsad. Bygg- och fastighetsföretag startar inte projekt på 
ren spekulation. Väldigt få byggprojekt sätter igång utan att viss del är uthyrd före 
projektets start.  
 
Det är viktigt att avgöra vilken form av vakans man observerar. Det finns två olika sätt 
att kolla på vakans, fysisk- respektive ekonomisk vakans. När man uppskattar fysisk 
vakans inkluderas alla tomma ytor inklusive uthyrda lokaler som står tomma. När man 
uppskattar ekonomisk vakans räknar man enbart de ytor som inte är uthyra. Generellt 
sett använder bygg- och fastighetsföretag ekonomisk vakans då de tomma, uthyra 
lokaler genererar avkastning. Marknadsanalytiker använder vanligtvis fysisk vakans 
som mått. Det finns inga absoluta sanningar. 
 
De som drabbas av potentiellt ökad vakansgrad 
Tror inte att vakansgraden kommer att öka. Ifall vakansen skulle öka skulle de med 
omoderna objekt drabbas. Kommunikationsläge är avgörande, om objektet har bra 
kommunikation kommer den att klara sig väl även med sämre produkt. De objekt som 
skulle lida mest, vid ökad vakans, är de omoderna objekten med dåliga 
kommunikationslägen. Stor del av Malmös befintliga vakanser är sådana objekt. 
 
 
Malmö - en stad i utveckling 
_____________________________________________________________________________________________________ 
 55 
7. Analys 
I detta kapitel används den insamlade informationen för att analysera Malmös 
kontorsmarknad och för att visa hur väl arbetets metod fungerar vid analys av denna 
marknad 
7.1. Analys av förändringar 
För att analysera förändringarna av kontorsmarknaden i Malmö jämför vi 
faktabeskrivningarna, figurerna, tabellerna och diagrammen redovisade i arbetets 
tidigare kapitel. Särskilt analyseras förändringarna på mängden beviljade bygglov, 
hyresnivåer och direktavkasningskrav. 
 
7.1.1. Utvecklingen av utbud, efterfrågan och vakansgrad 
Mellan 1999 och 2014 har antalet beviljade bygglov för nybyggnation av lokaler varierat 
kraftigt. 1999, året innan Öresundsbrons invigning, var det relativt högt tryck på 
bygglovsansökningar för lokaler/kontor sett på hela riket, medan det i Malmö var 
relativt lågt. 1990-talskrisen hade drabbat hela Sveriges ekonomi och mängden 
byggprojekt sjönk drastiskt och förblev låg fram till 1997. Vid slutet av 1997 hade 
ekonomin i Sverige åter blivit relativt stabil och mängden bygglovsansökningar steg 
kraftigt, men det dröjde ytterligare tre år för Malmö att se denna ekonomiska utveckling 
i form av byggnation av lokaler140. Den reala BNP-utvecklingen var god 1997- 2000141. 
Under 2000 steg mängden bygglov i hela landet i explosionsartad takt och Malmö hade 
en högre procentuell ökning än genomsnittet. Att den procentuella ökningen var större i 
Malmö beror på många faktorer. Öresundsbrons invigning (2000) var säkerligen en av 
de större bakomliggande faktorerna.  
 
Vid fjärde kvartalet 2001 inleddes en kraftig nedgång och mängden bygglov förblev 
relativt låg fram till slutet av 2007 (se Diagram 8 och Diagram 9). En av anledningarna 
till den nedåtgående trenden var att en markant del av världsmarknaden besvärades av 
sjunkande real BNP (beskrivs i nästa stycke) mellan 2001 - 2004142. Det var 
högkonjunktur i Sverige under senare del av denna period, men investeringar gjordes 
relativt sett mindre i Sverige och mer utomlands. Sveriges starka ekonomi hade under 
högkonjunkturen berott till stor del av exportindustrin. Under åren 2005 - 2007 blev 
den svenska ekonomin mer inhemskt driven. Vid denna tid hade många företag hög 
likviditet vilket ledde till att mängden investeringar ökade143. Detta kan vi se för både 
Sverige i helhet och Malmö, i Diagram 9, Diagram 8 och Diagram 15. En anledning till att 
procentuella ökningen av beviljade bygglov var kraftigare i Malmö var byggandet av 
Citytunneln144 (2005 – 2010). Förändringarna av antalet beviljade bygglov från 2008 
och framåt ger en rätt bra bild på hur den allmänna förändringen av svenska ekonomin 
gick från att vara stark till att tillsammans med omvärlden lida av finansiella krisen och 
börja stabiliseras runt 2010. Anledningen till att Malmös kurva i Diagram 9 växer 
snabbare än Sverige i helhet beror åter igen på Citytunneln, vid det här tillfället var det 
                                                             
140 SCB (2015). Bygglov för nybyggnad. 
141 Svenskt Näringsliv (2005). Sveriges ekonomi, s.11. 
142 Svenskt Näringsliv (2005). Sveriges ekonomi, s.11. 
143 Svenskt Näringsliv (2007). Nu byggs landet. 
144 Informant Fastighetskontoret i Malmö, telefonsamtal den 21 maj 2015. 
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invigningen av Citytunneln och de nya stationerna på Triangeln och i Hyllie (2010) 145. 
Sedan år 2011 har Malmö haft fortsatt högre andel beviljade bygglov än riket i sin 
helhet, sett för respektive medelmängd under perioden 1999 -2014. 
 
Mängden bygglovsansökningar är större än mängden beviljade bygglov men mängden 
beviljade bygglov är kopplat till mängden ansökningar. Malmö stad är positiv i fråga om 
kontorsetablering och i intervjun med vice ordförande Fastighetsägarna Syd (se 6.2.1) 
framkom det att bygglovsansökningar generellt beviljas. Med detta som grund kan en 
bedömning göras att de procentuella förändringarna av bygglovsansökningar respektive 
beviljade bygglov bör vara lika. 
 
Svängningarna av kurvorna i Diagram 9 och Diagram 8 beror på 
konjunkturförändringar och effekter av påbörjande och färdigställande av enstaka 
större projekt och utvecklingsområden. 
 
Att man får beviljat bygglov på ett objekt innebär inte att man kommer omedelbart att 
bygga på fastigheten. Däremot följer både mängden bygglovsansökningar och mängden 
byggen samma trend i efterfrågan. Det är relativt vanligt att bygg- och fastighetsföretag 
publicerar att de har planerat ett projekt, anger tänkt byggstart och när det ska 
färdigställas men som inte blir av (se 6.2.2). Detta beror på att de inte fått tillräckligt 
mycket av objektet uthyrt. Projektet sätter först igång när företagets krav på andel 
föruthyrt är uppfyllt. Detta tyder på att man kan få en rätt bra uppfattning hur stor 
efterfrågan är genom de projekt som är igångsatta. De stora projekt som är igång i 
Malmö idag tyder på att efterfrågan är hög och att kontorsmarknaden kommer fortsätta 
att växa de närmsta åren.  
 
Det har byggts mycket de senaste åren - 220 000 kvm mellan 2007 och 2014146 - och 
samtidigt har vakansgraden sjunkit - från cirka 11 procent 2006 till drygt 9 procent 
2014 enligt Jones Lang LaSalle - till en sund nivå. Tillsammans med det nyss nämnda och 
med uppfattningarna gjorda i stycket ovan tyder det på att risken att kontorsmarknaden 
kommer lida av några större vakansgrader på grund av byggen av nya kontorshus är 
relativt låg. Det är möjligt att tillfälliga ökningar av vakansgraden sker, och i så fall 
kommer det att vara fastigheter i dåliga kommunikationslägen och med omoderna 
lokaler som kommer drabbas hårdast.  
 
Visserligen var i början 2015 cirka 50 procent av pågående konstruktioners kontorsytor 
ännu ej uthyrda147 men marknadens aktörer verkar inte oroa sig över att det kommer 
leda till bekymmer för områden som ligger nära bra kommunikationer. Det är också värt 
att nämna att en del av dessa kontorsytor har hyrts ut sen uppgiften om att 50 procent 
inte var uthyrda lämnats. 
 
Den nedåtgående trenden på avkastningskrav (se Diagram 13) som investerare nu har 
vid förvärv i Malmös CBD tyder på att man har en stor tilltro till Malmös fortsatta 
utveckling, som en attraktiv ort för företag och verksamheter. Malmös infrastruktur, 
närhet till kontinenten och många andra faktorer bidrar. 
7.1.2. Analys av utvecklingen i en urbanekonomisk synvinkel 
Tidigare, när sysselsättningen i Malmö främst bestod av industriarbete, tog staden del 
av de agglomerationsfördelar som lokaliseringsekonomier bidrar med. Till följd av 
                                                             
145 Informant Fastighetskontoret i Malmö, telefonsamtal den 21 maj 2015. 
146 NewSec (2015). NewSec Marknadsrapport Nummer 23 2015. 
147 Jones Lang LaSalle (2015). Nordic City Report vår 2015. 
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1990-talskrisen och industrins minskade närvaro skiftade Malmö bana och började sin 
utveckling till att bli en kunskapsstad. Företag från olika verksamhetsområden började 
etablera sig i staden vilket ledde till att Malmös tillväxt började drivas av 
urbaniseringsekonomier vilket i sin tur lett till självförstärkande effekter.  
 
Malmö har kontinuerligt utvecklats i enlighet med urbaniseringsekonomins förutsedda 
klustereffekter. Detta illustreras väl av Diagram 9, Diagram 8 och Diagram 12. Utöver 
det allmänna ekonomiska lägets påverkan på byggbranschen ser man i Diagram 9 och 
Diagram 8 hur Öresundsbron och Citytunneln har bidragit med positiv utveckling. I 
Diagram 12 pekar bid-rentkurvan på hur hyresnivåerna på kontor i olika stadsområden 
har förändrat sig de tolv senaste åren och att man utifrån detta kan tyda hur dessa 
enstaka projekt även haft positiv påverkan på hyresnivåer. Särskilt intressant att 
observera är tiden från det att Citytunneln togs i bruk. Där ser man hur attraktivt Hyllie 
blivit på grund av Citytunnelns station där.  
 
Urbanekonomiska teorin om en bid-rent kurva är att priser ska sjunka i takt med att 
avståndet till CBD ökar. Denna teori stämde sannolikt i Malmö innan utbyggandet av 
Västra Hamnen och Hyllie. En större anledning till att kontor i Västra Hamnen idag kan 
ha högre hyror än delar av övriga Malmö närmre till CBD är för Malmö är en relativt 
liten stad med korta avstånd och att Västra Hamnen har, i större utsträckning än övriga 
innerstaden, moderna kontor. Detta gäller även Hyllie som därutöver blivit attraktivt för 
nybyggnation och etablering av kontor på grund av den ökade tillgängligheten som 
Citytunneln och ett förbättrat vägnät. Att bra kommunikationsmöjligheter är en viktig 
faktor för ett områdes utveckling stödes från flera håll bl.a. av Newsec148 som pekar på 
att det är kommunikationen som är och kommer i allt större utsträckning vara en viktig 
faktor för var företag etablerar sig. Allt detta stödjer att Nyhamnen är ett bra område att 
utveckla och bygga ut.  
 
Antalet utomlandsägda företag som väljer att etablera sig ökar i antal och tyder på att 
Malmö är en internationellt attraktiv marknad. Företags val att etablera sig i Malmö kan 
bl.a. bero på de faktorer redovisade i följande punktlista.  
 En rörlig region med god kommunikation och infrastruktur 
 Närhet till både Köpenhamns flygplats och Malmös flygplats 
 Bra förbindelse med kontinenten 
 En växande marknad med god kunskapsspridning och kunskapsmatchning i 
Nordens största och tätast befolkade storstadsregion 
 Befintliga insatsvaror 
 Bra utbud av moderna kontor 
 En stad som växer både invånar- och storleksmässigt 
 Hög utbildningsnivå (i förhållande till Sverige i helhet) 
 Ung befolkning 
 Kunskapsstad 
 En stad fylld av innovation och entreprenörskap  
7.2. Fortsatt utveckling  
För närvarande byggs det främst i Hyllie, i Västra Hamnen och till mindre del i CBD. I 
utvecklingsområden Hyllie och Västra hamnen har det tillkommit mycket nytt på få år 
och utvecklingen av dessa områden kommer fortsätta ett flertal decennier framöver. 
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Utvecklingen av Nyhamnen har nyligen börjats och kommer att fortsätta att utvecklas 
under flera decennier den med. Det finns stora ytor kvar att bygga på inom dessa 
utvecklingsområden. Det är troligt att Nyhamnen kommer bli det mest attraktiva 
området i Malmö för företag att etablera sig i. Detta stödjs från flera håll bl.a. av urban 
ekonomiska teorier vilka säger att det ger högst markvärde att bygga kontorsfastigheter 
intill CBD och av ett flertal marknadsanalytiker vilka uttalat sig om fördelarna av 
Nyhamnen och områdets attraktivitet för företag. 
 
Byggandet av Fehmarn Bält-tunneln kommer att inledas inom några år och stå 
färdigbyggt runt 2021. Den fasta förbindelsen mellan Tyskland och Danmark kommer 
troligtvis bidra till en förbättrad tillväxt, integration, öka arbetstillfällen, forskning, 
kultur, turism och ge ökad konkurrenskraft i en ny större region.   
 
Forskningsanläggningarna MAX IV och ESS i Lund och ESS Datahantering och 
Mjukvarucenter i Köpenhamn kommer, när färdigställda, samla forskare från hela 
Europa och bidra till kunskapsspridning. Anläggningarna kommer säkerligen locka ett 
flertal företag till hela regionen.  
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8. Slutsatser  
I detta kapitel dras slutsatser om vilken information som finns tillgänglig om 
kontorsmarknaden i Malmö för personer utan insiderinformation, hur läget är vad gäller 
efterfrågan och utbud av kontor och avslutningsvis ges förslag till fortsatta studier 
8.1. Tillgänglighet 
Uppgifter om Malmös kontorsmarknad är till större del tillgängligt för personer med 
ämneskunskap. Viss information, så som vakansgraden i en fastighet, går inte alltid att 
ta reda på då företag inte vill lämna ut dessa uppgifter. Anledningen till detta har inte 
studerats i detta arbete, men det kan bero på att företagen inte vill lämna ut dessa 
uppgifter ur konkurrenssynpunkt.  
 
Företag så som Newsec, Jones Lang LaSalle och NAI Svefa publicerar marknadsrapporter 
som visar en del uppgifter av det aktuella läget på kontorsmarknaden. Uppgifterna 
omfattar information om större transaktioner och områdesuppgifter i form av vakans, 
direktavkastning, hyresnivåer, storleken på den totala mängden kontorsytor och 
korttidsprognoser av dessa. Dessa företag gör analyser utifrån uppgifter som finns 
publicerade, de tar även kontakt med fastighetsföretag för att ställa frågor gällande 
hyresnivåer, direktavkastningar och vakansgrader.  
 
På Malmö stad och SCBs hemsidor finns det mycket relevant informationen att finna, så 
som utveckling av områden respektive relevant statistik. Statistiken är inte alltid så lätt 
att förstå, men kan presenteras genom diagram som förtydligar beskrivningen. Detta 
kan vara ett problem för de som inte vet hur man använder ett program som Excel. 
 
För att få djupare inblick i särskilda projekt kan man ofta studera de ansvariga bygg- och 
fastighetsföretagens hemsidor. Informationen är inte alltid överskådlig och vissa 
uppgifter framgår inte alls. Ibland går det att få ytterligare information om projekten 
genom direktkontakt med företagen.  
 
Det finns många aspekter som är relevanta om kontorsmarknaden men allt är inte 
insamlat på ett och samma ställe. Om man endast vill ha mer övergripande information 
så fås detta ur ovan nämnda marknadsrapporten och Malmöläget, som är en 
näringslivsrapport vilken tas fram av Malmös Näringslivskontor.  
 
Den information som saknas för personer utan insiderinformation och som kan vara av 
intresse för de som vill ta beslut om investeringar på kontorsfastigheter är främst 
information gällande hur vakansgraderna förändrat sig historiskt och hur den 
närvarande vakansgraden ser ut.   
 
All information som samlats in till detta arbete har givit relativt omfattande 
bedömningsunderlag och förutsättningar för att beskriva situationen av 
kontorsmarknaden. Detta innebär att en person med ämneskunskap kan få en relativt 
bra övergripande bild av marknaden utan tillgång till insiderinformation. För de som vill 
få en uppfattning av marknaden handlar det om hur mycket tid de är villiga att lägga ner 
på att samla information. 
 
Detta arbete har utförts under en termins tid. På bygg-, fastighetsföretag och 
fastighetsanalysföretag har de sannolikt inte lika mycket tid på sig att ta fram liknande 
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analyser, men samtidigt är de mer vana med att göra dessa analyser och kan därmed få 
fram analyser på kortare tid.  
8.2. Balans i Malmös kontorsmarknad 
Under några års tid har det i Malmö byggts kontorsfastigheter i hög takt. Den höga 
takten fortsätter än idag och det finns planer på att det kommer fortsätta på samma vis 
några år framöver. Utifrån detta kom antagandet att det finns en obalans i utbud och 
efterfrågan på Malmös framtida kontorsmarknad.  
 
Den undersökning som gjorts för detta arbete har visat att det varit mycket nybyggen de 
senaste åren och att vakansgraden under samma tid har sjunkit. Att vakansgraden 
sjunkit tyder på att efterfrågan har varit högre än utbudet. Undersökningen har även 
visat att mängden byggen följer efterfrågenivån och att inget byggs utan att vis andel av 
ett objekt är uthyrt.  
 
Med sin ökande attraktivitet fortsätter Malmö att locka intressenter och mängden 
företag, utländska såväl som inhemska, fortsätter att öka. Att det byggs i hög takt, att 
vakansgraden har sjunkit under en period av hög byggtakt och att inget byggs utan att 
en viss andel av objektet är uthyrt tyder på att kontorsmarknaden är och kommer de 
närmsta åren förbli stabil med en sund vakansgrad kring 10 procent.  
8.3.  Fortsatta studier 
Det finns många aspekter av kontorsmarknaden som är intressanta att analysera och 
undersöka. Detta arbete ger en genomgång av den information som finns att hämta om 
kontorsmarknaden.  
 
Det vore intressant att göra en undersökning av vilka typer av företag som sökt sig till 
Malmö de senaste 15 åren och göra en analys av varför de valt att etablera sig i staden.  
Fortsatt skulle det vara intressant att mer noggrant analysera vilka metoder Malmö stad 
använt för att locka företag och undersöka vilka åtgärder som kan vidtas framåt för att 
öka attraktiviteten av staden.   
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Bilaga 2a 
 
Frågor som skickades till Malmös Stadsbyggnadskontor och 
Fastighetskontor 
 
1) Hur många kvm kontor bedömer ni kommer att färdigställas under denna 
mandatperiod?  
 
2) Hur många bygglov har beviljats för kontorsfastigheter i Malmö de senaste 10 åren? I 
hur stor utsträckning har bygglov utnyttjats, dvs. bebyggts, och i vilken utsträckning har 
de lämnats obebyggda, eller gjorts om? 
 
3) Har ni uppgifter på hur många kvm kontor som byggts i Malmö de senaste 10 åren?  
 
4) Vilket sätt mäter ni ytan: bruttoarea (BTA), bruksarea (BRA), nettoarea (NTA) eller 
konstruktionsarea (KA)? 
 
5) Har kommunen uppgifter om vakansgraden för kontor i Malmö? 
Om ja: Hur är aktuella läget? Finns det prognoser om framtida vakansgrader? 
 
6) Vilka bygg- och fastighetsföretag är aktiva med att uppföra kontorsfastigheter i 
Malmö? 
 
7) Under aktuella Översiktsplan (ÖP): Vill kommunen öka antalet kontorsbyggnader till 
mer än vad de pågående byggen kommer att ge? Gasar eller bromsar kommunen inom 
befintliga ÖP vad gäller godkännande av detaljplaner för kontorsbyggnader? På vilket 
sätt agerar kommunen? 
 
8) Använder kommunen sitt markinnehav för att styra/främja utvecklingen av 
kontorsfastigheter? 
 
9) Hur fungerar samarbetet med bygg- och fastighetsföretag vid framtagandet av 
detaljplan? 
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Bilaga 2b 
 
Frågor som skickade till bygg och – fastighetsföretag 
 
1) Har ni uppgifter på hur många kvm ’Företaget’ byggt i Malmö dem senaste 10 åren? 
Isf skulle jag uppskatta om jag fick ta del av dessa uppgifter. 
 
2) Hur många kvm kontor planerar ’Företaget’ att bygga de kommande fem åren? Om 
möjligt skulle en uppdelning för respektive år ge en bättre bild.  
 
3) Vilket sätt mäter ni ytan: bruttoarea (BTA), bruksarea (BRA), nettoarea (NTA) eller 
konstruktionsarea (KA)? 
 
4) Äger ’Företaget’ marken ni bygger på länge eller förvärvar ni kontinuerligt för att 
bygga inom kort sikt? Av vilka köper ni marken, är det mest av privata fastighetsägare 
eller kommuner?  
 
5) Hur attraktivt är Malmö för kontorsinvesteringar i förhållande till Stockholm och 
Göteborg? 
 
6) Vilken är era krav på direktavkastningar på investeringar i Malmö? Är följande krav 
rimliga? 
                 Yield 
Område                Låg                Hög 
CBD 5,00% 6,25% 
Västra Hamnen 5,25% 6,25% 
Övriga Innerstaden 5,75% 7,75% 
Ytterområden 7,00% 8,25% 
Hyllie 5,20% 6,25% 
 
7) Vad har ’Företaget’ för policy gällande investeringar i kontorsfastigheter? 
Krävs det att man har hyrt ut en viss andel av fastigheten?  
 
8) Vilken uthyrningsgrad har ni på era kontorsfastigheter? 
 
9) Vakansgraden av kontorsytor i Malmö ligger på cirka 10 procent.  
Vilka åtgärder vidtar Annehem för att undvika vakanser i nyetablerade 
kontorsfastigheter?   
 
